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Povzetek: Analiza sodnih postopkov ugotavljanja skupnih pripadajočih zemljišč po 
ZVEtL 
Skupno pripadajoče zemljišče je zemljišče, ki je potrebno za redno rabo več stavb. Problematika izvira 
iz časa družbene lastnine, ko posameznik ni mogel pridobiti lastninske pravice na parceli, ki je bila v 
družbeni lastnini. V današnjem sistemu zasebne lastnine je zato potrebno ugotoviti, kakšen obseg 
zemljišča okoli stavb pripada lastnikom teh stavb, glede na vrsto kriterijev, kot so načrti in izvedba v 
fazi izgradnje ter pretekla redna raba. Kot zemljiškoknjižni lastniki teh zemljišč so pogosto vpisane 
osebe, ki glede na nekdanja pravila o pravici uporabe in pravila o lastninjenju nepremičnin v družbeni 
lastnini lastninske pravice na zemljišču nikoli niso pridobile, ali pa so jo že izgubile. Postopek 
ugotavljanja skupnega pripadajočega zemljišča danes ureja ZVEtL-1, ki je nadomestil prej veljavni 
ZVEtL.  
V magistrski nalogi predstavim zakonske in teoretične podlage za ugotavljanje skupnih pripadajočih 
zemljišč, nato pa z analizo prvostopenjskih sodnih odločb prikažem, kako ti postopki potekajo v praksi.  
Ključne besede: ZVEtL, ZVEtL-1, skupno pripadajoče zemljišče, analiza sodnih odločb, 











Abstract: Analysis of court procedures for determining shared functional land in 
accordance with ZVEtL 
Shared functional land is land that is required for the normal use of more than one building. The problem 
originated in the time of social property, when an individual could not acquire ownership of a plot of 
land that was socially owned. In today's system of private property, it is therefore necessary to determine 
what amount of land around a building or buildings belongs to the owners of these buildings, on the 
basis of a set of criteria, such as plans and implementation in the construction phase and regular use over 
time. Persons, who are recorded as owners of these plots in the land registry, had often never acquired 
or have already lost ownership of the land, according to the former rules on the right of use and the rules 
on the privatization of socially owned real estate. Today, the procedure for determining the shared 
functional land is regulated by the Act Establishing Commonhold Tenure in Certain Buildings and 
Determining Commonhold Land (ZVEtL-1), which replaced the previously used Act on the Acquisition 
of the Strata Title of a Part of a Building on the Proposal of the Owner and on Determining the Land 
Belonging Thereto (ZVEtL). 
In my master's thesis, I present the legal and theoretical bases for determining the shared functional land, 
and by analyzing first-instance court decisions, I show how these procedures take place in practice. 
Key words: ZVEtL, ZVEtL-1, shared functional land, analysis of court decisions, real estate law, 
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1. Uvod  
 
Namen te naloge je analizirati, kako v nepravdnem postopku po Zakonu o vzpostavitvi etažne lastnine 
na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča k stavbi 
(ZVEtL) in Zakonu o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju pripadajočega 
zemljišča (ZVEtL-1) potekajo postopki ugotavljanja skupnih pripadajočih zemljišč.  
Problem določitve zemljišča, potrebnega za redno rabo stavbe, izvira iz pravne ureditve v obdobju 
družbene lastnine, ko ni veljalo načelo superficies solo cedit, ki je bilo v slovenski pravni red ponovno 
uvedeno z uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika leta 2003. V nekdanjem sistemu je bil posameznik 
torej lahko lastnik stavbe, na samem zemljišču pa je imel pravico uporabe v obsegu, ki je zagotavljala 
uporabo stavbe v skladu z njenim namenom. Z lastninjenjem nepremičnin v družbeni lastnini se je 
pojavila potreba po ugotavljanju obsega zemljišča, ki je bilo pri konkretni stavbi namenjeno redni rabi. 
Ta problematika je bila najprej delno urejena z različnimi predpisi, leta 2008 pa je bil za urejanje takih 
situacij sprejet poseben zakon, ZVEtL, ki ga je leta 2017 zamenjal ZVEtL-1.  
V tej nalogi se bom osredotočila na ugotavljanje skupnih pripadajočih zemljišč, torej tistih zemljišč, ki 
so namenjena za skupno rabo več stavb. Tema se mi zdi zanimiva, ker ima obravnavani postopek 
pomembne lastninskopravne posledice za lastnike stavb. S sklepom sodišče potrdi ali zavrne zahtevek 
lastnikov stavb za ugotovitev njihove lastninske pravice na zemljišču, za katerega sami menijo, da je 
potrebno za redno rabo stavbe in ga v praksi tudi uporabljajo.  
Naloga je strukturirana na način, da najprej predstavim zgodovinsko pravno podlago, ki se nanaša na 
pripadajoča zemljišča k stavbam, potem na kratko izpostavim glavne razlike med ZVEtL in ZVEtL-1, 
večji del naloge pa je namenjen teoretičnemu prikazu posameznih situacij, ki jih zakona obravnavata, in 
ilustracijo le-teh na konkretnih primerih iz sodnih odločb. V vsakem poglavju bom predstavila zakonsko 
podlago po obeh zakonih in s tem povezano teorijo, nato pa predstavila izvajanje postopka v praksi z 
analizo osmih prvostopenjskih sodnih odločb, ki sem jih pridobila na Oddelku za etažno lastnino 
Okrajnega sodišča v Ljubljani. Ker gre za prvostopenjske sodbe, naj bi bilo iz njih razvidno tudi 
dejansko stanje, na podlagi katerega je sodišče odločalo, vendar pa so pridobljeni sklepi anonimizirani, 
kar pomeni, da iz njih niso razvidni identifikacijski podatki o nepremičninah, na katere se postopki 
navezujejo. Analitični del naloge je zato namenjen predvsem razčlenitvi pravnih argumentov, ki se 





2. Zgodovinske podlage, ZVEtL in ZVEtL-1 
 
V času veljavnosti Zakona o temeljnih lastninskopravnih razmerjih (ZTLR)1, med leti 1980 in 2003, je 
iz 12. člena izhajalo, da če je stavba, na kateri ima kdo lastninsko pravico, v skladu z zakonom zgrajena 
na zemljišču, ki je družbena lastnina, ima njen lastnik pravico uporabe zemljišča, na katerem je stavba 
zgrajena, in zemljišča, ki je namenjeno za njeno redno rabo, dokler stavba obstaja. Pravico uporabe iz 
prvega odstavka tega člena je mogoče prenesti samo z lastninsko pravico na stavbi. Pravica uporabe 
zemljišča je akcesorna lastninski pravici na stavbi. 
Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (ZUN)2, ki je veljal med leti 1984 in 2003, je 
določal, da je  gradbena parcela stavbno zemljišče, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden 
objekt ali naprava (stavbišče) in stavbno zemljišče, potrebno za njegovo redno rabo (funkcionalno 
zemljišče)(46. člen ZUN/84). Kot izhaja iz teorije, bi v sistemu družbene lastnine morala biti za vsako 
stavbo določena gradbena parcela, ki bi obsegala stavbišče in funkcionalno zemljišče in na kateri bi imel 
pravico uporabe lastnik stavbe. Ker pa za razpolaganje z nepremičninami ni bil potreben vpis v 
nepremičninsko evidenco, se v praksi tudi gradbene parcele niso določile.3  
Stanovanjska gradnja v tem obdobju je bila zelo intenzivna. Zemljišča, na katerih so se gradili 
stanovanjski kompleksi, so bila prenesena na gradbena podjetja, ki so izvajala in pogosto tudi investirala 
v gradnjo. Pri prodaji stanovanj pa navadno ne investitor ne kupci niso poskrbeli za to, da bi se stavbi 
določilo in odmerilo funkcionalno oziroma pripadajoče zemljišče ter stavbišče.4 Tako je investitor 
največkrat ostal vpisan kot zemljiškoknjižni lastnik zemljišča, potrebnega za redno rabo stavbe, tudi ko 
je dele stavbe prodal. Kot je v nadaljevanju razvidno iz analize odločb, je kot zemljiškoknjižna lastnica 
pogosto ostala vpisana celo občina.   
Zakon o lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini (ZLNDL)5 iz leta 1997 je uredil lastninjenje 
nepremičnin v družbeni lastnini, ki niso bile lastninjene po drugih zakonih. Nepremičnina je postala last 
tiste fizične ali pravne osebe, ki je imela na njej pravico uporabe. Če je bila pravica uporabe vpisana v 
zemljiški knjigi, se je vpis lastninske pravice izvedel po uradni dolžnosti. Lastnik stavbe je tako postal 
tudi lastnik parcele, stavba pa je po načelu superficies solo cedit spet postala sestavni del zemljišča. 
Problematični pa so primeri, kjer dejanski imetnik pravice uporabe ni bil vpisan v zemljiško knjigo. V 
takih primerih se sicer ni mogoče prepričljivo sklicevati na načelo zaupanja v zemljiško knjigo, ker je 
jasno, da se vpisi niso redno izvajali in je v konkretnem primeru mogoče, da so lastninska upravičenja 
drugačna, kot so evidentirana.6 
 
1 Zakon o temeljnih lastninskopravnih razmerjih (ZTLR), Uradni list SFRJ, št. 6/80, 20/80 – popr., 36/90, Uradni 
list RS, št. 4/91 in 87/02 – SPZ 
2 Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (ZUN), Uradni list SRS, št. 18/84, 37/85, 29/86, Uradni list 
RS, št. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93, 29/95 – ZPDF, 44/97, 9/01 – ZPPreb, 23/02 – odl. US in 110/02 – ZUreP-1 
3 M. Juhart, Funkcionalno zemljišče skozi čas in predpise, v: Pravna praksa, 27 (2008), 3, str. IV 
4 U. Klakočar Zupančič, Določitev pripadajočega zemljišča k stavbi po ZVEtL, v: PP, 30 (2011), 43, str. II 
5 Zakon o lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini (ZLNDL), Uradni list RS, št. 44/97 in 59/01 
6 L. Ude, Dobra vera pri pravnem prometu z nepremičninami v obdobju lastninjenja nepremičnin v družbeni 
lastnini, v: IZBRANE TEME CIVILNEGA PRAVA  II (2007), str. 148 
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Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavb v zemljiško knjigo 
(ZPPLPS)7, je bil sprejet leta 1999 kot interventni zakon. Deli stavb so se v tem času vpisovali 
neposredno v zemljiško knjigo, gre pa za delne vpise, saj celotna stavba še ni bila vpisana v kataster 
stavb.8  ZPPLPS je bil učinkovit le delno, saj so se na njegovi podlagi vpisovala le stavbišča, ne celovita 
pripadajoča zemljišča stavb. Teorija pravi, da gre v takih primerih za nedokončano etažno lastnino.9  
V vseh analiziranih sodnih odločbah je sodišče na približno dveh straneh obširno navedlo zgodovinsko 
pravno podlago, iz katere izhaja upravičenje lastnikov stavb na pripadajočem zemljišču. Ker se je pravna 
ureditev lastninskopravnih razmerij na nepremičninah pri prehodu iz družbene lastnine močno 
spremenila, menim, da želi sodišče s takim ravnanjem predstaviti udeležencem, zakaj so postopki po 




Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju 
pripadajočega zemljišča k stavbi10 je stopil v veljavo 24. maja 2008.  
Obsegal je nepravdna postopka za vzpostavitev etažne lastnine ter postopek za določitev pripadajočega 
zemljišča k stavbi. V predlogu zakona je navedeno, da je cilj postopka po ZVEtL, da se z odločbo 
sodišča določi pripadajoče zemljišče stavbe, na stavbi vzpostavi etažna lastnina in da se pridobitelji 
posameznih delov stavbe v zemljiški knjigi vpišejo kot lastniki posameznih delov, ki jim pripadajo.11  
Zakon je glede določitve pripadajočega zemljišča vseboval sistemski in interventni del. Sistemski 
postopek se je nanašal na stavbe, zgrajene po presečnem datumu 1. januarja 2003, interventni pa na 
stavbe, zgrajene pred tem datumom, torej preden je bilo z uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika12 v 
slovenski pravni red ponovno uvedeno načelo superficies solo cedit. V praksi se je izkazalo, da se je 
večina predlogov, vloženih na Okrajno sodišče v Ljubljani, nanašala na stavbe, zgrajene pred presečnim 
datumom, na katerih etažna lastnina ni bila vzpostavljena, ali pa je bila vzpostavljena le delno.13  
Novela ZVEtL-A je bila sprejeta 25. julija 2011 in je uvedla razširitev kroga udeležencev postopka ter 
prednostno obravnavo vseh zadev po ZVEtL, v katerih je bil predlog vložen pred 31. decembrom 2013. 
Uvedla je tudi nekaj sprememb v postopkih določitve pripadajočega zemljišča za stavbe, zgrajene pred 
letom 2003, t.j. v postopkih po 30. členu ZVEtL.   
 
7 Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljiško knjigo (ZPPLPS), 
Uradni list RS, št. 47/03 – uradno prečiščeno besedilo in 58/03 – ZZK-1 
8 B. Trobiš, Priprava podatkov in delo izvedenca geodetske stroke pri izvedbi postopkov po ZVEtL, v: PP, 31 
(2012), 1, str. 16 
9 J. Debevec, Razmerja pri etažni lastnini, nastali pred uveljavitvijo SPZ (t.i. dejanska etažna lastnina), v: PP, 31 
(2012), 43, str. 10,11 
10 Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju 
pripadajočega zemljišča k stavbi (ZVEtL), Uradni list RS, št. 45/08, 59/11 in 34/17 – ZVEtL-1 
11 Predlog ZVEtL, URL: https://www.dz-
rs.si/wps/portal/Home/deloDZ/zakonodaja/izbranZakonAkt?uid=C12565D400354E68C12573ED00429769&db
=kon_zak&mandat=IV&tip=doc (9.9.2020), str. 7 
12 Stvarnopravni zakonik (SPZ), Uradni list RS, št. 87/02, 91/13 in 23/20 
13 U. Klakočar Zupančič, Določitev pripadajočega zemljišča k stavbi po ZVEtL, v: PP, 30 (2011), 43, str. VII 
4 
 
Ker je ZVEtL urejal specifično problematiko, je tudi predvidel specifične postopkovne rešitve, pri 
katerih sta vodilo načelo ekonomičnosti in učinkovitosti postopka. Cilj postopka je celovita uskladitev 
stanja v naravi z obema temeljnima nepremičninskima evidencama, torej s katastrom in zemljiško 
knjigo. Iz prakse Okrajnega sodišča v Ljubljani pa je razvidno, da so bili postopki po ZVEtL dolgotrajni 
in zapleteni, zato je bil 1. septembra 2013 ustanovljen poseben Oddelek za etažno lastnino.14  
V nalogi obravnavam samo tiste postopke za ugotovitev pripadajočega zemljišča, ki se nanašajo na 




Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju pripadajočega zemljišča15 
je začel veljati dne 19. julija 2017.  
Ker se je v postopkih po ZVEtL za uporabnega pokazal predvsem postopek za ugotovitev pripadajočega 
zemljišča k stavbam, zgrajenim pred 1. januarjem 2003, je bil v novem zakonu v celoti črtan sistemski 
postopek za reševanje primerov pri stavbah, zgrajenih po tem datumu. Predlagatelj ZVEtL-1 je prišel 
do zaključka, da posebna postopka po ZVEtL nista primerna za reševanje teh zadev in da jih je treba 
urejati po sistemskih pravilih, saj so po uveljavitvi SPZ pravila glede etažne lastnine jasna in se jih 
dosledno upošteva.16 
Tudi ZVEtL-1 pozna koncept dveh nepravdnih sodnih postopkov, tj. postopka za vzpostavitev etažne 
lastnine in postopka za ugotovitev pripadajočega zemljišča. Za oba postopka je določeno, da se rešujeta 
prednostno (2. člen ZVEtL-1). Pri postopku za ugotovitev pripadajočega zemljišča zakon uvaja veliko 
novosti, npr. pravico do revizije, odkupno pravico, negativni ugotovitveni zahtevek, razdelitev skupnega 
pripadajočega zemljišča, ki jih v tej nalogi ne obravnavam podrobneje, ker se niso pojavile v nobeni od 
analiziranih odločb. 
Predvsem pa novi zakon določa, da se postopki, v katerih je bil predlog za določitev pripadajočega 
zemljišča k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, vložen pred uveljavitvijo tega zakona, nadaljujejo 
in dokončajo po določbah tega zakona (57. člen ZVEtL-1). 
Statistični podatki kažejo, da se je od leta 2017 nekoliko skrajšal čas reševanja zadev po ZVEtL na 
okrajnih sodiščih, s 36 na 32 mesecev. Prejetih zadev je v posameznem letu še vedno več kot rešenih.17 
Podobno, kot velja za zgodovinsko podlago, sodišče v sklepih navede relevantne člene ZVEtL oziroma 
ZVEtL-1, ki jih je v postopku uporabilo, predvsem pa izpostavi, da je namen zakona uskladiti 
zemljiškoknjižno stanje z dejanskim, pri čemer je treba izhajati iz predpostavke, da v sistemu družbene 
lastnine praksa v prometu z nepremičninami ni upoštevala zemljiškoknjižnega vpisa kot konstitutivnega 
 
14 J. Likar, ZVEtL v praksi sodišč in predvidene spremembe zakona, v: Odvetnik, 18 (2016), 2, str. 27 
15 Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju pripadajočega zemljišča (ZVEtL-
1), Uradni list RS, št. 34/17 
16 Predlog ZVEtL-1, URL: http://vrs-
3.vlada.si/MANDAT14/VLADNAGRADIVA.NSF/18a6b9887c33a0bdc12570e50034eb54/B877B81C3D34B43
7C12580FB0042EB11?OpenDocument (9.9.2020), str. 3 
17 Letno poročilo o učinkovitosti in uspešnosti sodišč 2019, URL: 
http://www.sodisce.si/mma_bin.php?static_id=2020052510305888 (9.9.2020), str. 43 
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elementa za prenos lastninske pravice in posledično zemljiškoknjižni lastnik ni bil nujno dejanski lastnik 
nepremičnine in ni bil nujno dobroveren. Sklepam, da sodišče to izpostavi zaradi posebne narave 
postopka po ZVEtL in da s tem poskuša omejiti očitke v smislu, da gre pri ugotavljanju pripadajočega 




3. Predlagatelj, udeleženci in predlog  
 
3.1. Predlagatelj in udeleženci 
 
Upravičena oseba, ki lahko predlaga začetek postopka za ugotovitev pripadajočega zemljišča za stavbe, 
zgrajene pred 1. januarjem 2003, je lastnik stavbe, ki je vpisan v zemljiško knjigo; oseba, ki je po 
določbah tega zakona pridobitelj posameznega dela v stavbi, ali oseba, ki ob smiselni uporabi določb 3. 
do 6. člena oziroma 29. člena ZVEtL izkazuje pridobitev lastninske pravice na stavbi kot celoti (drugi 
odstavek 30. člena ZVEtL/08). Z novelo ZVEtL-A sta bili dodani še dve kategoriji predlagateljev, in 
sicer zemljiškoknjižni lastnik pripadajočega zemljišča in občina, na območju katere stoji stavba.  
Iz teorije izhaja, da je bila občina dodana, ker se je izkazalo, da si te v praksi ne prizadevajo k 
sistemskemu reševanju problema pripadajočih zemljišč s tem, da bi pomagale pri razjasnitvi dejanskega 
stanja, ampak v vlogi nasprotnega udeleženca pogosto pripomorejo k podaljševanju postopkov.18 Glede 
zemljiškoknjižnega lastnika zemljišča pa se je pojavilo vprašanje, kako lahko postopa, če lastniki stavbe 
nimajo interesa vložiti predloga.19 
Po ZVEtL-1 so kategorije predlagateljev bolj natančno definirane, kot sledi: zemljiškoknjižni lastnik 
stavbe (oseba, ki ima v zemljiški knjigi vpisano lastninsko pravico na stavbi, h kateri se ugotavlja 
pripadajoče zemljišče, ali na njenem posameznem delu oziroma na zemljiški parceli, na kateri stavba 
stoji, če stavba ni vpisana v zemljiški knjigi), pridobitelj stavbe (oseba, ki ob smiselni uporabi določb 
tega zakona o pravnih naslovih izkazuje pravni temelj pridobitve ali prenosa lastninske pravice na stavbi, 
h kateri se ugotavlja pripadajoče zemljišče, ali na njenem posameznem delu), skupnost vsakokratnih 
etažnih lastnikov stavbe, h kateri se ugotavlja pripadajoče zemljišče, zemljiškoknjižni lastnik zemljišča, 
ki bi lahko bilo pripadajoče zemljišče k stavbi, če izkaže pravni interes in občina, na območju katere je 
stavba, če verjetno izkaže javni interes (46. člen ZVEtL-1). 
Kadar ima stavba upravnika po določbah stvarnopravnega zakonika, upravnik v postopku za določitev 
pripadajočega zemljišča zastopa vse lastnike takšne stavbe. Ne glede na to pa lahko vsak etažni lastnik 
sam sodeluje v postopku za določitev pripadajočega zemljišča, če v postopku prijavi svojo udeležbo (27. 
člen ZVEtL/08). Podobno določbo vsebuje tudi ZVEtL-1, saj je skupnost etažnih lastnikov določena kot 
udeleženec postopka, kadar imamo stavbo v etažni lastnini, ki ima upravnika po določbah SPZ, ki 
skupnost tudi zastopa (4. člen ZVEtL-1). Tako ni več potrebe po poimenskem navajanju vsakega 
posameznega etažnega lastnika, kar predstavlja nepotrebno administrativno breme.20 
V zadevi N 101/2018 z dne 5.7.2019 je sodišče navedlo, da je opredelitev predlagateljev postopka 
prilagodilo določbam novega zakona na način, da so navedeni kot »skupnost vsakokratnih etažnih 
lastnikov stavbe, ki jih zastopa upravnik.« 
Poleg predlagatelja so udeleženci postopka tudi zemljiškoknjižni lastnik zemljiške parcele, ki bi lahko 
prišla v poštev za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi, zemljiškoknjižni lastnik stavbe, h kateri 
 
18 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str. 50 
19 M. Šlamberger, Prenos pripadajočih zemljišč na pridobitelja dela stavbe, v: PP, 28 (2009), 13, str. 19 
20 Predlog ZVEtL-1, str. 7 
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se določa pripadajoče zemljišče, druga oseba, katere pravni interes utegne biti s sodno odločbo prizadet, 
in občina, na območju katere se nahaja stavba, h kateri se določa pripadajoče zemljišče (tretji odstavek 
30. člena ZVEtL/08). ZVEtL-1 tega bistveno ne spreminja, dodaja pa, da občina, na območju katere je 
stavba, lahko zaradi varovanja javnega interesa v postopku prijavi udeležbo, če verjetno izkaže obstoj 
javnega interesa (prvi odstavek 48. člena ZVEtL-1). S tem se nekoliko omeji možnost udeležbe občini, 
kadar ni zemljiškoknjižni lastnik parcele, ker kot je ugotovil predlagatelj zakona, ne obstaja utemeljen 
razlog, zakaj bi morale občine sodelovati tudi v tistih postopkih, kjer ni potrebe po varovanju javnega 
interesa.21 
V nekaterih obravnavanih zadevah je zemljiškoknjižni lastnik zemljišča (torej nasprotni udeleženec) 
investitor, torej gradbeno podjetje, ki je pogosto v stečaju. Udeleženci v postopku so večkrat tudi 
izvajalci javne oskrbe z električno energijo in podjetja, ki se ukvarjajo s telekomunikacijami, ki imajo 
lahko na zemljišču, ki je predmet presoje v postopku, postavljen kakšen objekt, potreben za izvajanje 
njihove storitve.  
Kadar sodišče ugotovi, da bi v zadevi lahko šlo za skupno pripadajoče zemljišče, ob smiselni uporabi 
21. člena ZVEtL, obvesti tudi osebe, ki bi lahko prišle v poštev kot skupni lastniki pripadajočega 
zemljišča k več stavbam. Če ima takšna stavba upravnika, se obvestilo vroči njemu in se šteje, da so s 
tem o postopku obveščeni vsi lastniki te stavbe (prvi in tretji odstavek 28. člena ZVEtL/08). 
Smiselno je v postopek določanja pripadajočih zemljišč pritegniti vse lastnike stavb na območju soseske, 




ZVEtL, ki je vseboval tako interventni kot sistemski postopek za ugotavljanje pripadajočih zemljišč, je 
za vsakega od njiju predvidel nekoliko drugačna pravila. Če je bila stavba zgrajena pred 1. januarjem 
2003 in niso bili izpolnjeni pogoji za vknjižbo lastninske pravice lastnika stavbe na pripadajočem 
zemljišču, je lahko upravičena oseba predlagala ugotovitev pripadajočega zemljišča ne glede na to, ali 
je bil predhodno izveden postopek za vzpostavitev etažne lastnine po tem zakonu (prvi odstavek 30. 
člena ZVEtL/08). To pomeni, kot izhaja iz teorije, da se je ta postopek lahko začel, tudi če na stavbi ni 
bila vzpostavljena etažna lastnina, če je bila le delno vzpostavljena po določbah ZPPLPS, ali če je bila 
vzpostavljena po SPZ s sporazumom o delitvi solastnine v etažno lastnino.23 Posledično so možne 
situacije, kjer je za določeno stavbo, zgrajeno pred presečnim datumom, hkrati vložen predlog za začetek 
postopka za vzpostavitev etažne lastnine, in za določitev pripadajočega zemljišča.  
Okrajno sodišče v Ljubljani je v takih primerih uvedlo pristop, po katerem se postopki za ugotovitev 
pripadajočega zemljišča prekinejo do dokončanja postopkov za vzpostavitev etažne lastnine. Sklep 
Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 401/2012 z dne 16. avgusta 2012, je potrdil tak pristop kot pravilen, 
saj naj bi iz ZVEtL izhajalo, da je dokončna odločitev o pripadajočem zemljišču k stavbi mogoča šele, 
 
21 Predlog ZVEtL-1, str. 17 
22 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str.  48 
23 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str. 47, 48 
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ko je že vzpostavljena etažna lastnina.24 Kot se je izkazalo pri pripravi te naloge, taka ureditev pomeni, 
da trenutno še ni na voljo veliko število sodnih odločb v postopku ugotovitve pripadajočega zemljišča, 
in še manj za skupna pripadajoča zemljišča, o katerih sodišče odloča čisto na koncu, ko so vsa druga 
vprašanja v okviru konkretne situacije razrešena. 
Glede same vsebine predlogov v nadaljevanju navajam dva primera vsebinskih pripomb na predlog, ki 
sta se pojavila v nekaterih analiziranih odločbah. V nekaterih zadevah (N 390/2015, N 174/2013, N 
349/2009) je nasprotni udeleženec (občina), na predlog odgovoril z navedbami, da ta ne vsebuje 
vrednosti spornega predmeta in pozval sodišče, da ga ugotovi. Na te ugovore je sodišče odgovorilo, da 
navedba vrednosti spornega predmeta ni obvezna sestavina predloga niti po ZVEtL, niti po ZVEtL-1, 
pa tudi ne po Zakonu o nepravdnem postopku, ki določa, kaj mora vsebovati predlog v nepravdnem 
postopku, saj se ta zakon uporablja tudi v postopkih po ZVEtL.  
Drugi ugovor, ki se je pojavil v istih odločbah, je vsebinsko bolj zanimiv, ker se navezuje na naravo 
postopka po ZVEtL. Občina je navajala, da naj bi bil predlog nesklepčen, ker je bil zastavljen preozko, 
saj predlagatelji predlaganega obsega pripadajočega zemljišča niso dovolj natančno opredelili, svojega 
predloga pa tudi niso ustrezno utemeljili, zato nasprotna udeleženka nanj ne more ustrezno odgovoriti. 
Sodišče je odgovorilo, da je predlog podan v skladu z določbami ZVEtL, da pa gre poleg tega pri 
postopku ugotavljanja pripadajočega zemljišča za poseben postopek, kjer so poudarjena inkvizitorna 
pooblastila sodišča in preiskovalno načelo. Sodnik mora v tem postopku v celoti urediti obravnavano 
situacijo in ne odloča le v okviru zahtevka.  
Za oba ugovora se zdi, da sta namenjena predvsem oviranju predlagatelja pri urejanju negotove 
lastninskopravne situacije. Splošno gledano se je v večini obravnavanih postopkov izkazalo, da želi 
občina tako ali drugače preprečiti lastnikom stavb pridobitev zemljišč v širšem obsegu, kot je razviden 





24 J. Likar, ZVEtL v praksi sodišč in predvidene spremembe zakona, v: Odvetnik, 18 (2016), 2, str.  28 
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4. Pripravljalna dejanja sodišča  
 
Če sodišče ne zavrže predloga za ugotovitev pripadajočega zemljišča, nemudoma po uradni dolžnosti 
odredi vpis zaznambe postopka ugotovitve pripadajočega zemljišča, če predlagatelj v zemljiški knjigi 
ni sam predlagal takšne zaznambe (četrti odstavek 26. člena ZVEtL/08 v zvezi s prvim odstavkom 15. 
člena ZVEtL/08). Iz teorije izhaja, da je zaznambo smiselno urediti takoj, ko sodišče prejme predlog, ne 
šele po predhodnem preizkusu, ker se tako najhitreje zagotovi varstvo vrstnega reda in publiciteta 
postopka. Če se predlog nanaša na oba postopka po zakonu, je treba z dvema ločenima odredbama 
odrediti zaznambo obeh postopkov, s tem da ima prednost postopek za vzpostavitev etažne lastnine.25 
V zakonu so predvidena še druga pripravljalna dejanja, med drugim mora sodišče pri pristojnem 
upravnem organu zahtevati parcelacijo zemljiške parcele, če je to potrebno za ugotovitev pripadajočega 
zemljišča (23. člen ZVEtL/08).  
Sodišče po uradni dolžnosti pridobi od pristojnega upravnega organa podatke o izdanih upravnih aktih 
glede določitve funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele ter od pristojnega organa lokalne 
skupnosti podatke o opredelitvi teh zemljišč v prostorskih aktih (tretji odstavek 28. člena ZVEtL/08). Ti 
podatki so nujni za ugotavljanje obsega pripadajočega zemljišča. Pogosto sicer že predlagatelji ob 
vložitvi predloga priložijo morebitne prostorske akte, a ker je v postopku po ZVEtL v ospredju 
preiskovalno načelo, mora sodišče pridobiti vso razpoložljivo dokumentacijo.  
ZVEtL-1 določa podobna pripravljalna opravila, predvsem mora sodišče po uradni dolžnosti pridobiti 
številne podatke, če oceni, da je to potrebno za izvedbo postopka, med drugim podatke iz 
nepremičninskih evidenc o nepremičninah, na katere se postopek nanaša, podatke o upravniku in izdanih 
upravnih odločbah o določitvi funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele (12. člen ZVEtL-1).  
Zemljišče neposredno pod stavbo je tisti del zemljiške parcele, ki mora biti v zemljiški knjigi nujno 
opredeljen kot pripadajoče zemljišče26, še pred vzpostavitvijo etažne lastnine. Ker je pri stavbah, 
zgrajenih pred letom 2003, možno vložiti oba predloga hkrati, kot je razloženo zgoraj, se zemljišče pod 
stavbo opredeli kot samostojna parcela, saj je za vzpostavitev etažne lastnine potrebna določitev 
pripadajočega zemljišča vsaj na zemljišču pod stavbo (ugotovitev pripadajočega zemljišča k stavbi je 
pripravljalno opravilo v postopku vzpostavitve etažne lastnine po 23. členu ZVEtL), glede preostalega 




25 J. Likar, ZVEtL v praksi sodišč in predvidene spremembe zakona, v: Odvetnik, 18 (2016), 2, str. 28 
26 M. Vugrin, Posebnosti pri evidentiranju stavb in pripadajočih zemljišč, v: PP, 34 (2015), 23, str. 11 
27 M. Vugrin, Vpis stavbe v kataster stavb za potrebe vzpostavitve etažne lastnine, v: PP, 34 (2015), 2, str. III 
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5. Določitev obsega pripadajočega zemljišča 
 
Analizo sklepov sem razdelila na tri podpoglavja, glede na zanimiva vprašanja, ki so obravnavana v 
vsaki od odločb. V prvem na splošno predstavim kriterije odločanja in kako v postopku sodeluje 
izvedenec urbanistične stroke, v drugem obravnavam javno dobro, saj se je ta tema pojavila  v vseh 
obravnavanih odločbah, v tretjem pa upravne odločbe o določitvi funkcionalnega zemljišča, ki so bile v 
praksi sicer redko izdane, vendar jim tako ZVEtL kot ZVEtL-1 pripisujeta precejšen pomen.  
 
5.1. Kriteriji za ugotavljanje obsega pripadajočega zemljišča in delo izvedenca 
 
ZVEtL je vzpostavljal hierarhijo kriterijev, ki jih je moralo sodišče upoštevati pri ugotavljanju 
pripadajočega zemljišča. Za zemljišče, ki je neposredno namenjeno za redno rabo stavbe se je štelo 
zemljišče, ki je bilo kot tako načrtovano v prostorskih aktih ali določeno v upravnih dovoljenjih, na 
podlagi katerih je bila stavba zgrajena, ali določeno v drugih upravnih aktih, s katerimi je bilo določeno 
takšno zemljišče. Če pripadajočega zemljišča na tak način ni bilo mogoče ugotoviti, ga je določilo 
sodišče, upoštevajoč vse okoliščine primera, pri čemer je upoštevalo zlasti: tisto zemljišče, ki predstavlja 
dostopne poti, dovoze, parkirne prostore, prostore za smetnjake, prostore za igro in podobno, preteklo 
redno rabo zemljišča in  merila ter pogoje iz prostorskih aktov, ki v času odločanja sodišča veljajo na 
območju, kjer zemljišče leži (četrti odstavek 7. člena ZVEtL/08). Teorija in analizirane sodne odločbe 
ta »podredna merila« imenujejo tehnični kriterij, urbanistični kriterij in pretekla redna raba.28 Pri 
stavbah, zgrajenih pred 1. januarjem 2003, se je upoštevalo merila in pogoje iz tistih prostorskih aktov, 
ki so veljali v času izgradnje stavbe (četrti odstavek 30. člena ZVEtL/08). Odločanje po merilih iz 
prostorskih aktov, ki veljajo v času odločanja sodišča bi bilo namreč nesmiselno, saj gre pri postopku 
določanja pripadajočega zemljišča za presojanje, katero zemljišče je bilo potrebno za redno rabo stavbe 
od njene izgradnje pa do lastninjenja družbene lastnine.  
Če sodišče v postopku za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi ugotovi, da je pripadajoče zemljišče 
neposredno namenjeno za redno rabo tudi drugih stavb, takšno zemljišče določi kot pripadajoče 
zemljišče k več stavbam (8. člen ZVEtL/08). 
Od novele ZVEtL-A velja, da se lahko pripadajoče zemljišče k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003 
določi tudi na parcelah, ki niso nastale iz zemljiške parcele, na kateri stavba stoji (četrti odstavek 30. 
člena ZVEtL-A/11). Kot izhaja iz teorije, je ta določba odpravila pomembno napako v zakonu, saj v 
prejšnjem sistemu ni bilo podlage za omejevanje lastninske pravice na funkcionalnem zemljišču na ta 
način, da bi bilo le-to lahko določeno samo na parcelah, ki so nastale iz zemljiške parcele, na kateri 
stavba stoji – relevantno je bilo, katero zemljišče je bilo potrebno za redno rabo stavbe.29 
Novi zakon določa, da sodišče pri ugotovitvi obsega pripadajočega zemljišča upošteva zlasti, katero 
zemljišče je bilo kot neposredno namenjeno ali potrebno za redno rabo stavbe načrtovano v prostorskih 
aktih ali določeno v upravnih dovoljenjih, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena, ali opredeljeno v 
 
28 M.T. Fajs, Lastništvo funkcionalnega zemljišča po denacionalizaciji, v: PP, 28 (2009), 14, str. 21  
29 U. Klakočar Zupančič, Določitev pripadajočega zemljišča k stavbi po ZVEtL, v: PP, 30 (2011), 43, str. VIII  
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posamičnih pravnih aktih, na podlagi katerih je potekal pravni promet s stavbo ali njenimi deli, skupaj 
s spremljajočo dokumentacijo(kot so na primer projektne rešitve, investicijska dokumentacija, obračuni 
pogodbene cene, zapisniki o ugotovitvi vrednosti stanovanj in podobno); katero zemljišče je v razmerju 
do stavbe predstavljalo dostopne poti, dovoze, parkirne prostore, prostore za smetnjake, prostore za igro 
in počitek, zelenice, zemljišče pod atriji in podobno; preteklo redno rabo zemljišča in merila in pogoje 
iz prostorskih aktov, ki so veljali od izgradnje stavbe pa do pridobitve lastninske pravice lastnika stavbe 
na pripadajočem zemljišču (prvi odstavek 43. člena ZVEtL-1). Po ZVEtL-1 merila za določanje obsega 
zemljišča niso več določena hierarhično, tako da so si med sabo prirejena, poleg tega pa so določena le 
primeroma (uporaba besede »zlasti«), torej lahko sodišče v konkretni zadevi uporabi katerikoli vir. S 
tem ima sodišče v postopku več možnosti proste presoje. 
Za odločbe, analizirane v nadaljevanju, je zelo pomembna naslednja ugotovitev iz predloga ZVEtL-1, 
namreč, da se je pri gradnji na zemljišču v družbeni lastnini lahko obseg zemljišča, potrebnega za redno 
rabo, spreminjal v skladu z dejansko uporabo zemljišča in je te spremembe treba upoštevati do trenutka, 
ko je prišlo do lastninjenja premoženja v družbeni lastnini – gre za dinamičen princip. Uporaba 
namembnosti le v času izgradnje za določitev obsega pripadajočega zemljišča ni primerna, ker je v 
praksi med izgradnjo in lastninjenjem prišlo do preveč sprememb, npr. v naravi se je povečalo število 
parkirnih mest, prenehal se je uporabljati dovoz za trdo gorivo itd. Poleg tega je bilo pri pravici uporabe 
zelo pomembno tudi njeno dejansko izvajanje, do te mere, da je opustitev uporabe je lahko brez pravnega 
naslova po določenem času vodila v ex lege prehod pravice uporabe z enega subjekta na drugega.30 Prav 
tako iz teorije izhaja, da ni primerno, da se kot vir za ugotavljanje pripadajočega zemljišča upravni akti 
upoštevajo kot nadredni vsem ostalim virom, kot so na primer pogodbe, arhitekturni projekti ipd.31  
V primeru, ko ni mogoče zanesljivo ugotoviti, ali je določen del zemljišča pripadajoče zemljišče ene 
stavbe ali skupno pripadajoče zemljišče več stavb, sodišče sporni prostor razdeli po prostem preudarku. 
Pri tem pravično oceni zlasti predloge udeležencev, prostorsko pogojenost in funkcionalno povezanost 
zemljišča s posamezno stavbo (tretji odstavek 43. člena ZVEtL-1). Na splošno iz prakse izhaja težava 
opredelitve različnih pripadajočih zemljišč znotraj soseske, kot se je izkazalo tudi v analizi. Komentarji 
navajajo, da je narobe, če sodišče določi veliko število skupnih pripadajočih zemljišč vsem stavbam v 
soseski samo zato, ker iz virov ne izhaja, da bi bila določena individualna funkcionalna zemljišča 
posameznim stavbam. Zakonodajalec v času veljave obrnjenega načela superficies solo cedit skupnih 
funkcionalnih zemljišč sploh ni uredil kot posebne kategorije in že iz tega naj bi izhajalo, da gre za 
izjemo.32 
Če sodišče oceni, da je za ugotovitev pripadajočega zemljišča in parcelacijo zemljiške parcele potrebno 
povabiti izvedenca ali izvedenko ustrezne stroke, stori to po uradni dolžnosti (prvi in drugi odstavek 23. 
člena ZVEtL/08). Podobno določa tudi 12. člen ZVEtL-1. V vseh analiziranih postopkih je sodišče 
postavilo izvedenca urbanistične stroke, ki je na podlagi kriterijev za določitev obsega pripadajočega 
zemljišča predlagal ustrezen obseg, o katerem je v nadaljevanju odločalo sodišče. Pred sprejemom 
 
30 Povzeto po: Predlog ZVEtL-1, str. 15, 16  
31 L. Ude, A. Vlahek, M. Damjan, STROKOVNO MNENJE O PREDLOGU ZAKONA O VZPOSTAVITVI 
ETAŽNE LASTNINE NA DOLOČENIH STAVBAH IN O UGOTAVLJANJU PRIPADAJOČEGA 
ZEMLJIŠČA (ZVEtL-1) (2016), str. 6 
32 M.T. Fajs in J. Debevec, Reševanje nekaterih odprtih vprašanj glede pripadajočih zemljišč po ZVEtL-1, v: 
Odvetnik, 18 (2017), 4, str. 16, 17 
12 
 
sklepa pa je sodišče postavilo še izvedenca geodetske stroke, da je ugotovljena skupna pripadajoča 
zemljišča opredelil kot posebne parcele. 
Zakona vloge izvedenca bolj podrobno ne obravnavata, iz analiziranih sodnih odločb pa je razvidno, da 
je delo izvedenca ključno za ugotavljanje skupnega pripadajočega zemljišča. 
Iz teorije izhaja, da je naloga izvedenca urbanista v postopku, da sodišču pomaga z razlago upravnih 
aktov, s katerimi se določa obseg zemljišča in z morebitno korekcijo rezultata, do katerega privedejo. 
Pomembna vprašanja, na katera mora izvedenec odgovoriti, so predvsem ali je bilo sporno zemljišče 
namenjeno splošni rabi, ali je bilo namenjeno redni rabi ene stavbe oziroma ali je bilo namenjeno redni 
rabi več stavb. Pod pravna vprašanja pri ugotavljanju obsega, na katera mora odgovoriti sodišče samo, 
pa spada npr. ali so lastniki stavbe na zemljišču, ki ga izvedenec predlaga kot pripadajoče zemljišče v 
resnici pridobili lastninsko pravico, in ali je niso morda kasneje izgubili; ali se je zemljišče v preteklosti 
uporabljalo za redno rabo stavbe in podobno.33 
 
5.1.1. Sklep III N 101/2018 z dne 5. 7. 2019   
 
Postopek se je začel po ZVEtL in zaključil po ZVEtL-1. S sklepom sodišče ugotovi, da se kot skupno 
pripadajoče zemljišče k desetim stavbam znotraj istega kareja v soseski, določita dve parceli, ki v naravi 
predstavljata trg znotraj soseske, pod katerim se nahaja dvorana.  
Predlagatelji navajajo, da sami vzdržujejo obravnavani parceli in da so z nakupom posameznih delov 
stavb postali solastniki skupnih delov teh stavb, med katere spadata tudi navedeni parceli in da je bila 
tudi cena zemljišča vračunana v ceno stanovanja. Zemljiškoknjižni lastnik obeh obravnavanih parcel je 
gradbeno podjetje v stečaju, ki je obravnavana zemljišča odkupilo za potrebe izgradnje soseske in se s 
predlogom strinja. Občina predlogu nasprotuje in navaja, da sta sporni parceli namenjeni tudi uporabi 
tretjih oseb.  
V postopku sta bila postavljena dva izvedenca urbanistične stroke. Prvi izvedenec je najprej navedel, da 
gre pri spornih parcelah za skupno pripadajoče zemljišče, nato da gre za javno dobro in si nato še dvakrat 
premislil. Ker je izvedenec tolikokrat spremenil mnenje in se tega ni dalo razrešiti niti med zaslišanjem, 
je sodišče postavilo novo izvedenko urbanistične stroke. Njenemu mnenju je sodišče pri odločitvi 
sledilo, ker meni da je narejeno v skladu s pravili stroke in navodili sodišča. Na tem primeru je razvidno, 
da je zanesljivost izvedenca v postopkih po ZVEtL velikega pomena, ker sodišče nima druge izbire, kot 
da se pri odločanju opre na njegove ugotovitve. Če je izvedenec nezanesljiv, lahko le postavi novega.  
Iz izvedenskega mnenja izhaja, da je bil kare z notranjim dvoriščem, ki ga predstavljata sporni parceli 
in je bilo namenjeno oddihu, zgrajen skupaj s stavbami v postopku, na podlagi zazidalnega načrta iz leta 
1987 in se od takrat ni spreminjal. Pred izgradnjo na tem mestu ni bilo drugih stanovanj, zato izvedenka 
meni, da so bile vse zunanje površine zgrajene za potrebe nove soseske. Tudi teorija navaja javno 
infrastrukturo, kakršna je bila v času izgradnje, kot pomemben kriterij, namreč če je bila določena 
površina zgrajena z izrecnim namenom, da se zagotovi dostop do nove stavbe, gre zelo verjetno za 
 
33 Povzeto po: J. Malenšek, Naloge izvedenca pri določanju pripadajočega zemljišča k stavbi, zgrajeni pred 1. 
januarjem 2003, v: PP, 32 (2013), 19, str. 9 
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pripadajoče zemljišče.34 Iz ureditvenega načrta (rekapitulacija površin) je razvidno, da so se tako 
stavbišča kot funkcionalna zemljišča, del katerih je bilo tudi dvorišče, štela v površino gradbene parcele. 
Razvidno je tudi, da naj bi se po izgradnji objekta notranjost kareja izločila iz funkcionalnih zemljišč 
oziroma gradbene parcele kot javna površina, vendar je izvedenka mnenja, da je bila notranjost kareja 
zasnovana na način, da ustreza uporabi s strani prebivalcev stanovanjskih objektov. V času družbene 
lastnine naj dvorišča oz. notranjost karejev ne bi postala javno dobro. Sklep je bil izdan že v času 
veljavnosti ZVEtL-1, kar pomeni, da si je morala izvedenka pomagati z vsemi razpoložljivimi merili, 
ne le z ureditvijo po prostorskem aktu. Kljub temu, da je izhajala iz zazidalnega načrta, je očitno 
upoštevala tudi redno rabo, da je prišla do zaključka, da pri obravnavanem zemljišču ne more iti za javno 
površino, ne glede na predvideno ureditev iz prostorskega akta.  
V kleteh pod parcelama je dvorana, ki je po mnenju izvedenke namenjena stanovalcem obeh karejev v 
soseski, zato meni, da obravnavani parceli predstavljata skupno pripadajoče zemljišče vseh stavb kareja 
I in II, ne le obravnavanih stavb. Sodišče je glede na izvedenkino mnenje v postopek pritegnilo tudi 
skupnosti vseh etažnih lastnikov kareja II, ki pa nasprotujejo ugotovitvi skupnega pripadajočega 
zemljišča na obravnavanih parcelah tudi za svoje stavbe, saj naj jih ne bi nikoli uporabljali in zato ne 
želijo nositi stroškov, povezanih z njimi. V tem delu se kaže težavnost razmejevanja, h katerim stavbam 
spada skupno pripadajoče zemljišče. Sodišče je v tej zadevi zagato rešilo z ogledom spornih parcel, med 
katerim je ugotovilo, da je na drugi strani ceste enaka piazzetta, ki jo uporabljajo izključno stanovalci 
kareja II. Zaslišalo je tudi predstavnika upravnika, ki je izpovedal, da za obravnavani del piazzette že 
od nastanka skrbijo etažni lastniki stavb kareja I, s tem da kidajo sneg, grabijo listje in celo skrbijo za 
odvodnjavanje jaškov na sosednji parceli, ki je v lasti občine in tudi redna raba je taka, da se na zemljišču 
zadržujejo prebivalci kareja I že od same izgradnje.   
Poleg navedenih vzdrževalnih del je sodišče ugotovilo, da je v času, ko je voda z obravnavanih parcel 
zamakala dvorano hišnega sveta, upravnik stavb o tem obvestil občino, ki pa je takrat menila, da gre za 
streho garažnih hiš za katero so odgovorni sami etažni lastniki. Sodišče meni, da pretekla redna raba, ki 
je kriterij po tretji točki prvega odstavka 43. člena ZVEtL-1 pomeni tudi vzdrževanje in plačevanje 
stroškov, zato na parcelah ne more iti za grajeno javno dobro ali za pripadajoče zemljišče stavbam kareja 
II, ampak zemljišče pripada le stavbam kareja I.  
 
5.1.2. Sklep III N 332/2009 z dne 9. 6. 2014  
 
Postopek se je začel po ZVEtL in zaključil po ZVEtL-A. S sklepom sodišče ugotovi, da se kot skupno 
pripadajoče zemljišče k devetim stavbam določi ena zemljiška parcela, ki v naravi predstavlja parkirišče.   
Predlagatelj predlaga, da sodišče obravnavano parcelo določi kot skupno pripadajoče zemljišče k dvema 
stavbama. Nasprotna udeleženka občina, ki je zemljiškoknjižna lastnica parcele, predlogu nasprotuje, 
ker naj predlagana parcela ne bi nastala iz parcel, na katerih stojita stavbi, poleg tega pa bi določitev 
pripadajočega zemljišča na tej parceli posegla v pravice zemljiškoknjižne lastnice, ki je parcelo pridobila 
v dobri veri. Glede prvega ugovora je sodišče ugotovilo, da je ta pogoj z novelo ZVEtL-A odpadel, pa 
 
34 J. Malenšek, Naloge izvedenca pri določanju pripadajočega zemljišča k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, 
v: PP, 32 (2013), 19, str. 10 
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tudi če ne bi, je iz delilnega načrta razvidno, da so parcele, na katerih stojita stavbi in sporna parcela, 
nastale z delitvijo iste parcele. Glede druge navedbe je sodišče ugotovilo, da je bila občina vpisana kot 
lastnica na podlagi ZLNDL, dejanska pravica uporabe, ki se je prenašala izvenknjižno, pa je v skladu z 
upravnimi dovoljenji prešla na investitorja, zato je bila občina le še formalno vknjižena.  
Iz izvedenskega mnenja izhaja, da je obravnavana parcela v naravi javno parkirišče za vse etažne 
lastnike stanovanj in lokalov v soseski, v kateri je sedem blokov, stopničasta stolpnica, poslovni objekt, 
osnovna šola, vrtec in dom starejših občanov, ne samo za lastnike predlaganih stavb. Zazidalni načrt je 
bil namreč sprejet za celotno sosesko in sporno parkirišče je bilo namenjeno vsem stavbam znotraj nje, 
čeprav se niso gradile istočasno. Parkiranje je urejeno suterensko, to pomeni v kletnih etažah med 
objekti, tako da garaže ne segajo pod stavbe. Garažni boksi in parkirišča na nivoju terena (ki so predmet 
obravnave), naj bi po prvotnem zazidalnem načrtu zadoščali normativu eno parkirno mesto na 
stanovanjsko enoto. V zazidalnem načrtu je bilo določenih 80% parkirišč pod ploščadmi in 20% na 
prostem, v obsegu 120 mest na obravnavani parceli. Navedena parkirna mesta po mnenju izvedenca, v 
skladu z zazidalnim načrtom, pripadajo celotni soseski.  
Predlagatelji na mnenje pripominjajo, da je parkirišče na obravnavani parceli namenjeno samo obema 
predlaganima stavbama, ne pa celotni soseski. Ostale stavbe v soseski imajo parkirna mesta, ki so bila 
ob izgradnji predvidena samo zanje in so bila sočasno z njimi zgrajena in urejena. Sporna parcela se od 
časa izgradnje stavb uporablja kot parkirišče za etažne lastnike obravnavanih dveh stavb, ki so jo od 
samega začetka tudi vzdrževali, čistili, obrezovali drevesa in živo mejo, vse na lastne stroške.  
Sodišče je opravilo ogled na kraju samem, kjer si je ogledalo vse dele soseske, vključno z izvedenimi 
suterenskimi parkirišči. Glede teh je izvedenec navedel, da bi se dalo ugotoviti, koliko parkirišč dejansko 
uporablja vsak blok, vendar se sodišče očitno ni odločilo, da naj se to ugotovi. Po zazidalnem načrtu so 
bila vsa suterenska parkirišča namenjena celotni soseski, zdaj pa je v naravi razvidno, da so nekatera od 
njih ograjena in jih lahko uporabljajo le stanovalci posameznih blokov, ki imajo ključ. Del predvidenega 
suterenskega parkiranja tudi ni bil izveden. Ob ogledu vseh blokov je bilo ugotovljeno, da ima vsak od 
njih približno 140 suterenskih parkirišč. Ne glede na te ugotovitve, je sodišče sledilo mnenju izvedenca, 
da gre pri sporni parceli za zemljišče, ki služi vsem stavbam soseske in zahtevalo od predlagatelja da 
predlog dopolni, da bo ustrezal tej ugotovitvi.   
Sodišče zaključuje, da je na podlagi izvedenskega mnenja, ogleda na kraju samem in predloženih listin 
prišlo do zaključka, da obravnavana parcela predstavlja skupno pripadajoče zemljišče k devetim 
stavbam soseske. Navedbe predlagatelja in udeležencev na njegovi strani, da so v preteklosti samo 
lastniki dveh blokov uporabljali in vzdrževali parkirišče, ne more omajati prepričanja sodišča v 
pravilnost izvedenskega mnenja.  Sodišče se v obrazložitvi ni opredelilo do tega, da imajo nekateri bloki 
v naravi »zasebna« parkirišča, ker so suterenska parkirišča zaklenjena. Menim, da je očitno, da so v tej 
zadevi predlagatelji in udeleženci na njihovi strani znotraj soseske obravnavani neenako napram 
lastnikom ostalih stavb, ker sami nimajo dostopa do zaklenjenih parkirišč, njihovo parkirišče pa je zdaj 
na voljo vsem stanovalcem.  
Kot rečeno, je sodišče v tej zadevi odločalo v skladu z določbami ZVEtL, ki je vseboval hierarhijo 
kriterijev za določanje pripadajočega zemljišča, med katerimi so bili prostorski akti iz časa izgradnje, v 
tem primeru zazidalni načrt, na prvem mestu. Sklepam, da je to razlog, da ne sodišče ne izvedenec nista 
upoštevala dejanske pretekle redne rabe, niti dejstva, da se v praksi niso izvedle vse faze gradnje, 
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predvidene z zazidalnim načrtom. Iz teorije izhaja, da zazidalni načrt ne more biti izključni vir prav zato, 
ker se velikokrat ni izvedel.35 Tako je v obravnavanem primeru prišlo do točno take situacije, kot je 
navedena v teoretičnem delu zgoraj, namreč da se je določena parcela pavšalno ugotovila kot 
pripadajoče zemljišče kar vsem stavbam soseske samo zato, ker iz prostorskega akta samega ni bilo 
razvidno, da bi bila predvidena le za določene stavbe.   
 
5.2. Javno dobro 
 
V postopku za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi sta poleg predlagatelja udeleženca postopka 
med drugimi tudi zemljiškoknjižni lastnik zemljiške parcele, ki bi lahko prišla v poštev za določitev 
pripadajočega zemljišča k stavbi in občina, na območju katere se nahaja stavba, h kateri se določa 
pripadajoče zemljišče (tretji odstavek 26. člena ZVEtL/08). Občina je bila udeleženec v vseh postopkih, 
ki sem jih uporabila v analizi, pogosto v vlogi zemljiškoknjižnega lastnika parcele, ne pa nujno. V 
vsakem primeru je občina kot udeleženka praviloma zatrjevala, da je katera od parcel, na kateri bi bilo 
lahko ugotovljeno pripadajoče zemljišče, v resnici javno dobro.  
V postopku za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi sodišče kot pripadajoče zemljišče določi tisti 
del zemljiške parcele, na kateri stavba stoji, ki je neposredno namenjen za redno rabo stavbe. Sodišče 
določi pripadajoče zemljišče tudi na drugih zemljiških parcelah, če to ne posega v pravice tretjih oseb, 
ki so na takih zemljiških parcelah pridobile pravice v dobri veri (tretji odstavek 7. člena ZVEtL/08). Ta 
določba pa ne pride v poštev v primerih, kjer je oseba postala zemljiškoknjižni lastnik parcele na podlagi 
pretvorbe vpisane pravice uporabe v lastninsko pravico po ZLNDL, ker tu ne gre za pravnoposlovno 
pridobitev v dobri veri, ampak za vpis pravice po uradni dolžnosti, ki ne ustreza nujno dejanskemu 
stanju.  
Kot izhaja iz teoretičnih virov, je v skladu s predpisi o privatizaciji družbene lastnine lastnik zemljišča 
vedno postal tisti, ki je imel na njem pravico uporabe, tudi če ta ni bila vpisana v zemljiški knjigi, saj se 
je upoštevalo dejansko izvrševanje. V režimu Zakona o združenem delu je pravica uporabe lahko tudi 
prehajala med različnimi osebami samo na podlagi dejanske uporabe. Pravica uporabe na zemljišču se 
prav tako ni mogla prenašati brez lastninske pravice na stavbi. Če je v okviru privatizacije prišlo do tega, 
da se je lastninska pravica na zemljišču avtomatično pripisala zemljiškoknjižnemu imetniku pravice 
uporabe, ki pa le-te v resnici ni izvajal, je to mogoče izpodbijati.36 
V praksi so pogosti primeri razglašenega javnega dobra po 212. členu ZGO-137, saj je pri številnih 
potencialnih pripadajočih zemljiščih v zemljiški knjigi še vedno vpisana družbena lastnina. Vendar gre 
v takih primerih za ugotovitveno upravno odločbo, izdano po uradni dolžnosti, ki posega v na podlagi 
 
35 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str.  49 
36 J. Debevec, Ureditev lastništva pripadajočih zemljišč k stavbam, v: Odvetnik, 14 (2012), 1, str. 17 
37 Prvi odstavek 212. člena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list RS, št. 102/04 – uradno prečiščeno 
besedilo s spremembami): Šteje se, da ima zemljišče, na katerem je zgrajen objekt, ki se ga po določbah prejšnjega 
člena  lahko šteje za grajeno javno dobro državnega pomena, pridobljen status grajenega javnega dobra državnega 
pomena, če je z dnem uveljavitve zakona o lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini (Uradni list RS, št. 44/97 
in 59/2001, v nadaljnjem besedilu: ZLNDL) imela na njem pravico uporabe država ali če je z dnem uveljavitve 




zakona pridobljena lastninskopravna upravičenja, zato je sodna praksa zaključila, da ne more zavezovati 
niti sodišča, niti predlagateljev postopka po ZVEtL, ki niso imeli možnosti sodelovati v postopku za 
izdajo te odločbe.38 Kot izhaja iz literature, če se taki odločbi, ki je vsebinsko pomanjkljiva, ker resnično 
lastninsko stanje na zemljišču ne ustreza pogojem za nastanek javnega dobra, priznava polna veljavnost, 
gre za de facto razlastninjenje pravih lastnikov.39 Da gre na zemljišču v resnici za javno dobro se lahko 
zgodi samo v primerih, ko je bilo zemljišče še pred lastninjenjem nepremičnin v družbeni lastnini 
namenjeno splošni rabi.40 
ZVEtL-1 določa, da organ, ki je izdal upravno odločbo, s katero je bilo razglašeno javno dobro na 
podlagi zakona, ki omogoča razglasitev javnega dobra na nepremičninah v lasti države ali lokalne 
skupnosti, po uradni dolžnosti ali na zahtevo osebe, ki izkaže pravni interes, razveljavi tako odločbo v 
delu, ki se nanaša na razglasitev javnega dobra na zemljišču, za katerega je bilo v postopku za ugotovitev 
pripadajočega zemljišča ugotovljeno, da je pripadajoče zemljišče stavbe ali skupno pripadajoče 
zemljišče več stavb (54. člen ZVEtL-1). Uvedena je bila torej odprava nepravilno razglašenega javnega 
dobra kot posebno pravno sredstvo v upravnem postopku.  
 
5.2.1. Sklep III N 349/2009 z dne 18. 7. 2017   
 
Sklep je bil izdan dne 18.7.2017, dan pred uveljavitvijo ZVEtL-1 in se je torej v celoti izvedel v skladu 
z določbami ZVEtL. Sodišče je sklenilo, da se kot skupno pripadajoče zemljišče trem večstanovanjskim 
stavbam določi štirinajst zemljiških parcel, vse kot splošni skupni del navedenih stavb.  
Predlagatelji so kot etažni lastniki treh večstanovanjskih stavb po skupnem upravniku vložili predlog za 
določitev skupnega pripadajočega zemljišča, v katerem so navedli, da predlaganih štirinajst parcel 
uporabljajo že od vselitve in jim služijo kot dostopi, dovozi, parkirni prostori in prostori za počitek. 
Zemljišča je za potrebe izgradnje dobil v posest investitor, zahtevku za izdajo lokacijskega in 
gradbenega dovoljenja pa je bilo priloženo dokazilo o razpolaganju z zemljiščem in sicer Pogodba o 
urejanju, oddajanju in plačilu stroškov stavbnega zemljišča za gradnjo stanovanjsko-poslovnih objektov.  
Iz mnenja izvedenke za urbanizem izhaja, da gre za sosesko, ki s tremi stanovanjskimi objekti in 
zakloniščem tvori kare. Večina ureditve znotraj kareja je bila izvedena, kot je bila načrtovana. V 
konkretnem primeru gre za tako tesno prepletenost rabe zemljišč, da ne bi bilo možno določiti 
individualnega pripadajočega zemljišča k eni stavbi, ne da bi se naredila škoda drugima dvema, poleg 
tega iz upravnih odločb iz časa načrtovanja ni razvidna delitev zemljišč na posamezne objekte. V tem 
primeru je izvedenka posebej razložila, zakaj pri obravnavanih parcelah ne more iti za individualna 
pripadajoča zemljišča, česar v ostalih odločbah nisem zaznala, je pa v skladu z zahtevami teorije.  
V postopku je bila sporna predvsem določitev skupnega pripadajočega zemljišča na dveh parcelah, na 
katerih se nahajata hkrati javna cesta in parkirišče na severni strani soseske (parkirišče od obravnavanih 
stavb loči javna cesta).  Izvedenka meni, da ni dvoma, da so bila sporna parkirna mesta namenjena za 
redno rabo predmetnih stavb, vendar danes predstavljajo javno površino. Izvedenka je predlagala, da v 
 
38 VSL sklep I Cp 3289/2014 z dne 05.05.2015 
39 L. Ude, A. Vlahek, M. Damjan, STROKOVNO MNENJE (2016), str. 3 
40 Predlog ZVEtL-1, str. 18 
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tem delu dokazno oceno naredi sodišče. Če sodišče ugotovi, da so parkirna mesta uporabljali uporabniki 
obravnavanih stavb v okviru redne rabe, kot je bilo načrtovano, bo izvedenka dopolnila mnenje v smislu, 
da sporna parkirišča predstavljajo pripadajoče zemljišče. Izvedenka je tudi izpostavila, da niti z 
upoštevanjem spornih parkirnih mest ne bi zadostili minimalnemu urbanističnemu standardu za število 
parkirnih mest v času izgradnje.  
Po eni strani menim, da je predlog izvedenke, naj sodišče oceni, kakšna je bila redna raba, utemeljen, 
saj je izvedensko mnenje le eden od dokazov, sodišče pa ima na voljo še druge, s katerimi lahko presoja 
konkretno situacijo. Sodišče se je v nadaljevanju poslužilo še ogleda in zaslišanja dveh etažnih lastnikov. 
Po drugi strani je bila zadevna odločba izdana še v času veljave ZVEtL, torej je bil primaren kriterij 
ureditve soseske v prostorskih aktih. Če je iz zazidalnega načrta nedvomno izhajalo, da gre za površino, 
namenjeno redni rabi stavb, kar je izvedenka večkrat poudarila, potem v skladu z ZVEtL ni bilo potrebno 
presojati še dejanske uporabe.  
Nasprotna udeleženka občina, ki je zemljiškoknjižna lastnica nekaterih od obravnavanih parcel, je 
nasprotovala predlogu, da se na kateremkoli delu javne ceste opredeli pripadajoče zemljišče, ker gre za 
površine v funkciji javnega dobra, enako pa velja tudi za javne dostope in javna parkirišča. Javne 
površine naj ne bi mogle biti določene kot pripadajoče zemljišče. Meni, da sporno parkirišče predstavlja 
javni parkirni prostor v sklopu soseske. Sodišče ugotavlja, da je v zadevi izpolnjen pogoj iz tretjega 
odstavka 7. člena ZVEtL, da določitev zemljišča ne posega v pravice nasprotnih udeležencev. Njihova 
lastninska pravica je bila utemeljena le z vknjižbo v zemljiško knjigo, dejansko lastninsko pravico pa so 
ob uveljavitvi ZLNDL imeli etažni lastniki predlaganih stavb. 
Sodišče je na naroku na kraju samem v zvezi z rabo parkirišč na drugi strani ceste zaslišalo dva od 
dolgoletnih etažnih lastnikov stavb. Oba sta izpovedala, da na teh parkiriščih parkirata že od vselitve in 
da je bilo že v pogodbi ob prodaji stanovanja določeno, da jih lahko uporabljata. Parkirišča so bila tudi 
začrtana in označena. Glede na te ugotovitve je izvedenka dopolnila mnenje, tako da parkirna mesta 
predstavljajo zemljišče, namenjeno redni rabi. Tudi del dovoza do stavb predstavlja pripadajoče 
zemljišče, ker je namenjeno samo dostopu do predmetnih stavb in tudi na tem delu stanovalci vzdolžno 
parkirajo. Sodišče je pri določitvi pripadajočega zemljišča sledilo mnenju izvedenke in izpovedim 
etažnih lastnikov.  
Sodišče je dovolilo udeležbo v postopku podjetju, ki je na delu zemljišč v okviru soseske postavilo 
transformatorsko postajo. Tekom postopka je bilo ugotovljeno, da postaja ni bila namenjena le potrebam 
obravnavanih stavb, ampak gre za samostojen objekt, ki mu po mnenju izvedenke pripada tudi 
individualno pripadajoče zemljišče. Sodišče je zato razdružilo postopek glede zemljišča, ki predstavlja 
skupno pripadajoče zemljišče tako vsem trem stavbam, kot tudi transformatorski postaji. Zakaj lastnika 
transformatorske postaje ni bilo mogoče vključiti že v ta postopek, iz obrazložitve ni razvidno.  
 
5.2.2. Sklep III N 390/2015 z dne 27. 9. 2017 
 
Postopek se je začel po ZVEtL in končal po ZVEtL-1. Sodišče je ugotovilo, da sta dve zemljiški parceli 
skupno pripadajoče zemljišče k stavbama, katerih skupnosti etažnih lastnikov sta udeleženi v postopku.  
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Predlagatelji so pri sodišču vložili predlog za določitev pripadajočega zemljišča k stavbi, katere lastniki 
so. Navajajo, da je občina zemljiškoknjižna lastnica petih parcel, na katerih predlagajo ugotovitev 
pripadajočega zemljišča. Navajajo še, da od vselitve uporabljajo dele obravnavanih parcel za redno rabo 
svoje stavbe, v obsegu, kot je označeno na priloženem geodetskem prikazu in izrisu parcele. Prilagajo 
tudi dokumentacijo, na podlagi katere se je stavba gradila tj. lokacijska dokumentacija, gradbeno 
dovoljenje in uporabno dovoljenje, iz katerih naj bi prav tako izhajalo, da gre za pripadajoče zemljišče. 
Tudi iz Sporazuma o oblikovanju etažne lastnine in priznanju lastninske pravice, ki ga je sopodpisala 
občina, izhaja da gre pri spornih parcelah za pripadajoče zemljišče. 
Nasprotna udeleženka občina je predlogu ugovarjala. V skladu s 26. členom ZVEtL v postopku ne 
nastopa le kot zemljiškoknjižna lastnica, ampak tudi varuje javni interes. S sporazumom o oblikovanju 
etažne lastnine je samo določeno, da obravnavana stavba ima funkcionalno zemljišče, njegov obseg pa 
ni opredeljen. Očitno se v praksi pogosto zgodi, da občine vztrajajo, da zemljišče ostane v lasti lokalne 
skupnosti, če ni izrecno in natančno opredeljeno kot funkcionalno zemljišče v nekdanjih planskih 
aktih.41  Poleg tega naj bi del predlaganega zemljišča vključeval parcele, po katerih teče javna površina 
– cesta. Občina tudi meni, da niso izpolnjeni pogoji iz tretjega in četrtega odstavka 7. člena ZVEtL, na 
katere je sodišče vezano. Občina tudi opozarja, da se pripravljajo strokovne podlage za začetek izvedbe 
postopka določitve grajenega javnega dobra oziroma za razmejitev javnih površin od pripadajočih 
zemljišč k stavbam na nepremičninah občine in da naj bi se le-te tudi upoštevale v postopkih določitve 
pripadajočega zemljišča. Za obravnavano stavbo to gradivo še ni izdelano, zato občina predlaga, da se 
do priprave strokovnih podlag zadrži odločanje o predlogu v tem postopku.  
Taka prekinitev postopka seveda ni nikjer predvidena, poleg tega bi bila v nasprotju z določbo o 
prednostni obravnavi postopkov po ZVEtL, hkrati pa kakršnekoli interne ugotovitve občine glede 
obsega pripadajočega zemljišča za ta postopek nimajo nobenega pomena.  
Občina še navaja, da na nekaterih od predlaganih parcel tudi že teče drug postopek za vzpostavitev 
pripadajočega zemljišča, kar po mnenju občine pomeni, da je bilo obravnavano zemljišče namenjeno 
izgradnji več objektov. Sodišče je ugotovilo, da se je drugi postopek, ki se nanaša na iste parcele, v času 
izdaje tega sklepa že končal, je pa v postopku postavilo isto izvedenko urbanistične stroke, ki je 
sodelovala tudi v drugem postopku.  
Iz izvedenskega mnenja izvedenke urbanistične stroke izhaja, da je bilo investitorju z odločbo dodeljeno 
in izročeno v posest nezazidano stavbno zemljišče zaradi gradnje štirih stanovanjskih stolpičev. Objekt 
je bil zgrajen v skladu s projektno dokumentacijo in se nahaja v skupini štirih stolpičev, ki predstavljajo 
zaključeno urbanistično enoto. Izvedenka meni, da ima znotraj te soseske vsaka stavba svoje pripadajoče 
zemljišče in si tudi deli določena skupna pripadajoča zemljišča. Dela spornega zemljišča, na katerih se 
nahajata prostor za stepanje preprog in ekološki otok, ne moreta biti individualno pripadajoče zemljišče, 
saj sta namenjena uporabi obeh obravnavanih stavb. Glede na to so prijavili udeležbo tudi etažni lastniki 
druge stavbe, predlagatelji v tem postopku pa so spremenili predlog tako, da na območju, ki ga je 
izpostavila izvedenka, predlagajo ugotovitev skupnega pripadajočega zemljišča.  
 
41 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str.  47 
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Ta postopek se je torej začel kot postopek o določitvi individualnega pripadajočega zemljišča in se šele 
na podlagi ugotovitev, do katerih je prišlo sodišče tekom postopka, spremenil v postopek  o ugotavljanju 
skupnega pripadajočega zemljišča. 
Sodišče je na naroku na kraju samem ugotovilo, da med izvedencem ter prisotnimi udeleženci (občina 
se ni udeležila) skupno pripadajoče zemljišče ni sporno, zato ga je ugotovilo na delu parcel, kjer je 
stepalnik za preproge in ekološki otok. Izvedenka je na naroku izpovedala, da prostorski akti in upravna 
dovoljenja niso zadoščali za določitev pripadajočega zemljišča, zato je upoštevala še ostale kriterije in 
sicer tehnični kriterij, preteklo rabo in urbanistične standarde, kot izhajajo iz četrtega odstavka 7. člena 
ZVEtL. Ker je bil sklep izdan v času veljavnosti ZVEtL-1, bi bilo v vsakem primeru potrebno upoštevati 
vse možne kriterije. 
Sodišče se je pri odločitvi povsem oprlo na ugotovitve izvedenke, ker ni imelo razloga, da bi vanje 
dvomilo. Opredelilo se je tudi do trditev nasprotne udeleženke občine, da gre za poseg v javno dobro. 
Zemljišče, ki zdaj v naravi predstavlja cesto, je bilo v osnovi načrtovano kot dostop do pešpoti iz 
obravnavane stavbe. Tudi pravnomočna upravna odločba izdana na podlagi 212. člena ZGO-1 pa ne 
more biti ovira za odločanje o obsegu pripadajočega zemljišča.   
 
5.2.3. Sklep III N 298/2018 z dne 26. 2. 2018  
 
Postopek se je začel po ZVEtL in končal po ZVEtL-1. Predlog za ugotovitev dveh parcel kot skupno 
pripadajoče zemljišče se zavrne.  
Predlagatelji so etažni lastniki večstanovanjskih blokov ter lastniki atrijskih hiš in garaž v Ljubljani. 
Predlagajo ugotovitev skupnega pripadajočega zemljišča po določbah ZVEtL. Predlog je na začetku 
obsegal več parcel, vendar se je kasneje zožil na dve, ker so predlagatelji nekatere predloge umaknili, 
saj so z nasprotnimi udeleženci sklenili sodne poravnave v zvezi z režimom na teh parcelah.  
Nasprotna udeleženca (gospodarski družbi) ter peta udeleženka (občina), ki je vpisana v zemljiški knjigi 
kot lastnica obeh spornih nepremičnin, so predlogu nasprotovali, ker naj ne bi šlo za pripadajoče 
zemljišče, ampak javne površine oziroma grajeno javno dobro.  
Predmet odločanja je samo še parcela, ki predstavlja del asfaltirane poti P. in parcela, ki predstavlja del 
zbirne ceste Ž. Iz izvedenskega mnenja, ki ga je sodišče sprejelo, izhaja, da sporni parceli ne 
predstavljata skupnega pripadajočega zemljišča, čeprav se nahajata znotraj obodnega ureditvenega 
območja soseske, ker gre za grajeno javno dobro. Sodišče poudari, da je pri določanju pripadajočih 
zemljišč znotraj soseske treba izvzeti javne površine. Iz tehničnega poročila investitorja je izvedenec 
povzel, da so vsi dostopi do objektov kot tudi pasaže, »javne površine«. Enako so definirani tudi parkirna 
mesta, dovozi in urgentna cesta. Zato sodišče meni, da je že prostorska in projektna dokumentacija 
predvidevala, da so bile vse ceste, dovozi, pešpoti, podhodi in parkirišče javna površina. Torej 
obravnavani zemljišči že ob izgradnji nista bili namenjeni zgolj za redno rabo stavb soseske.  
Nasprotni dokaz je bila pisna izjava nekdanjega tehničnega direktorja pri investitorju, z dne 11. 10. 
2011, iz katere izhaja, da so skupno funkcionalno zemljišče vsem stavbam obravnavane soseske vse 
parcele, ki so navedene v lokacijskem dovoljenju, ter da je bilo vse to tudi obračunano kupcem v 
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kupoprodajnih pogodbah. Sodišče meni, da je ta izjava brez dokazne moči, ker je v nasprotju s preostalo 
listinsko dokumentacijo, in ker je izvedenec navedel, da se iz lokacijske dokumentacije ne da 
neposredno definirati nikakršnih eksplicitnih elementov ugotovitve funkcionalnega zemljišča ali 
morebitnih konkretnih meril in pogojev v zvezi s tem. 
Sodišče je upoštevalo tudi eno od kupoprodajnih pogodb za garažo, iz katere izhaja, da se kupcu garaže 
zagotovi dostop do garaže po P. cesti. Lastninsko pravico souporabe zemljišča pa kupec pridobi na 
zemljišču, na katerem garaža stoji ter zemljišču, ki služi garaži kot funkcionalno zemljišče. Iz tega je 
sodišče zaključilo, da kupec ni pridobil lastninske pravice na P., temveč ima po njej zgolj zagotovljen 
dostop.  
Od izgradnje soseske dalje s spornim zemljiščem upravlja in gospodari občina kot peti udeleženec, kar 
je izkazala z listinami, npr. načrtom zimske službe, v katerem sta zajeti obe sporni ulici. Hkrati pa tudi 
sami predlagatelji pravijo, da sami vzdržujejo in čistijo zemljišče, ki po njihovem mnenju predstavlja 
skupno pripadajoče zemljišče, razen zimskega čiščenja cest Ž. in P. torej tudi predlagatelji priznavajo, 
da za cesti skrbi občina.  
Cesti v praksi uporabljajo tudi osebe, ki niso prebivalci soseske, ker vzdolž zahodne strani soseske 
poteka Pot spominov in tovarištva in dovoz do nje poteka ravno prek obravnavanih cest. Sodišče je 
izvedlo tudi tri naroke na kraju samem, da bi ugotovilo stanje v naravi in na podlagi navedenega 
ugotovilo, da niso izpolnjeni niti kriteriji iz 2. in 3. točke prvega odstavka 43. člena ZVEtL-1.  
Sodišče zaključuje, da je zahtevek glede predlaganih parcel neutemeljen, hkrati pa vse ostale 
nepremičnine znotraj soseske predstavljajo skupno pripadajoče zemljišče, kar je investitor 
predlagateljem že pripoznal izven tega postopka.  
V tej odločbi je torej sodišče odločilo v prid občini in javnemu dobru, odločitev pa utemeljevalo z več 
kriteriji, ki so predvideni v 43. členu ZVEtL-1, namreč s projektno dokumentacijo, ki je bila v 
obravnavani zadevi očitno zelo podrobna in z dejansko redno rabo. Da se je dalo v konkretnem primeru 
enostavno ugotoviti, v katerem delu gre za pripadajoče zemljišče in v katerem za javno dobro, lahko 
sklepamo tudi po tem, da so se predlagatelji in zemljiškoknjižni lastnik glede večine parcel, ki so bile 
prvotno predlagane v tem postopku, uspeli dogovoriti izvensodno, torej ni bilo spora o tem, ali gre za 
pripadajoča zemljišča. 
 
5.2.4. Sklep III N 174/2013 z dne 19. 4. 2017  
 
Postopek se je začel in končal v skladu z določbami ZVEtL. K stavbam in garažam znotraj soseske se 
kot skupno pripadajoče zemljišče določi večje število parcel.  
Predlagatelji so kot lastniki stanovanjskih stavb vložili predlog za določitev skupnega pripadajočega 
zemljišča. Poleg gradbenih zemljišč za gradnjo hiš in garaž naj bi plačali tudi za zeleni pas, parkirišča 
in dostope, ti prispevki pa so razvidni iz pogodb o oddaji stavbnega zemljišča. Zemljišča nasprotnega 
udeleženca – občine, se nahajajo znotraj območja atrijskih hiš in garaž predlagateljev. Predlagatelji 
trdijo, da svojih zemljišč ne bi kupili, če ne bi bil omogočen dostop do njih po zemljiščih, ki so vknjižena 
na nasprotnega udeleženca in da ta zemljišča tudi ves čas uporabljajo. Na delu parcel, ki jih navajajo v 
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predlogu je tudi javna cesta, vendar je bil v zvezi s tem že narejen parcelacijski načrt, ki pa ga občina 
noče potrditi. Iz zazidalnega načrta je razvidno, katera zemljišča pripadajo njihovi soseski. Vprašanje 
pripadajočih zemljišč so z nasprotno udeleženko želeli rešiti tudi na miren način, a je ta pričela z 
odprodajo zemljišč, zato so bili prisiljeni začeti sodni postopek.  
Občina je ugovarjala, da je predlagana ugotovitev skupnega pripadajočega zemljišča na javnem dobru, 
vendar je sodišče ugotovilo, da so te navedbe neutemeljene. Dejstvo, da je na določenih predlaganih 
parcelah razglašeno javno dobro ni ovira za določitev pripadajočega zemljišča, saj upravna odločba, ki 
posega v lastninskopravna upravičenja predlagateljev ne more biti zavezujoča za sodišča, niti za 
predlagatelje, ki niso imeli možnosti sodelovati v postopku za njeno izdajo.  Iz pisnega izvedenskega 
mnenja izvedenke izhaja, da je občina leta 1969 sprejela zazidalni načrt, ki je obsegal tri faze gradnje. 
Prvi dve fazi obsegata gradnjo atrijskih, individualnih ter vrstnih hiš, zadnja faza pa izgradnjo blokov in 
center soseske, ki vključuje šolo, vrtec, trgovine in druge objekte, namenjene stanovalcem. V 
zazidalnem načrtu so opredeljeni tipi objektov, garažne hiše, parkiranje, otroška igrišča in zelene 
površine, zaklonišča, lastništvo in vzdrževanje. Stavbe, ki so predmet obravnave, se nahajajo v območju 
atrijskih hiš prve faze izgradnje in so razdeljene v enote po osem hiš, ki imajo skupne garaže, zelenice, 
parkirna mesta in dostope. Režim lastništva in vzdrževanja je točno določen in je zajet v pogodbi z 
investitorjem. Modificirani zazidalni načrt vključuje tudi točno opredelitev parkirnih mest, med drugim 
je ugotovljeno, da je v blokih 352 stanovanj, zato je potrebnih 352 odstavnih mest, določeno je, kje so 
parkirne površine locirane in da se za atrijske hiše posebej vzpostavijo garažne enote.  
Izvedenka je glede skupnega pripadajočega zemljišča iz prostorske dokumentacije ugotovila, da ga 
sestavljajo parkirna mesta, zaklonišče in prostor za smeti, glede lastništva in vzdrževanja pa so bila 
določena območja zemljišč za javne ceste, zemljišč za skupno uporabo atrijskih hiš, zemljišč skupne 
uporabe v okviru enote objektov in zemljišč individualne lastnine. Vsi graditelji atrijskih hiš, ki so 
udeleženi v tem postopku, so morali ob podpisu pogodbe o oddaji stavbnega zemljišča prispevati 
sredstva za sorazmerni delež zemljišča, namenjenega za zeleni pas, zaklonišče in izgradnjo 
stanovanjskih ulic.  
Pri določitvi pripadajočega zemljišča je sodišče sledilo izvedenskemu mnenju, ki ga ocenjuje za 
prepričljivo in ima podlago tudi v pregledanih listinah. Zemljišča, za katera izvedenka meni, da so v 
skladu z dokumentacijo potrebna za redno rabo stavb, vključujejo parkirišča, dostope in dovoze, 
zelenice, prostore za smeti in druga zemljišča za redno rabo. 
V tej zadevi je občina navajala, da gre na obravnavanih parcelah za javno dobro, vendar je bilo iz 
natančne projektne dokumentacije in pogodb, na podlagi katerih se je soseska gradila očitno, da gre za 
skupno pripadajoče zemljišče stavbam. Pri presojanju redne rabe je izrednega pomena, kdo nosi stroške 
vzdrževanja, v tem primeru pa celo izgradnje, delov zunanjih površin.   
 
5.3. Upravne odločbe o določitvi funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele 
 
Če je bila do uveljavitve tega zakona že izdana pravnomočna odločba o določitvi funkcionalnega 
zemljišča ali gradbene parcele k posamezni stavbi ali k več stavbam, se ne glede na druge določbe tega 
zakona v postopku za določitev pripadajočega zemljišča po tem zakonu šteje, da je pripadajoče zemljišče 
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k stavbi oziroma k več stavbam tisto zemljišče, ki je bilo določeno kot funkcionalno zemljišče ali kot 
gradbena parcela po pravnomočni odločbi o določitvi funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele k 
posamezni stavbi ali več stavbam (tretji odstavek 30. člena ZVEtL/08). 
V vseh sodnih odločbah, ki sem jih preučila v analizi, se je sodišče opredelilo do tega, ali je bila za 
obravnavane stavbe izdana pravnomočna odločba o določitvi funkcionalnega zemljišča ali gradbene 
parcele. Pri večini zadev se je izkazalo, da odločba ni bila izdana, kar potrjuje tudi teorija, ki pravi, da 
so bile tovrstne odločbe izdane za manjše število objektov.42 
V teoriji sem zasledila mnenje, da ima v primeru izdane odločbe sodišče le nalogo, da s sklepom 
povzame pravnomočno upravno odločbo.43 Vendar iz sodne prakse izhaja, da je sodišče pri odločanju 
sicer vezano na odločbo o določitvi funkcionalnega zemljišča, vendar ni nujno, da bi bilo s takšno 
odločbo funkcionalno zemljišče že v celoti določeno.44 Dopustno je torej določiti pripadajoče zemljišče 
širše, oziroma na več parcelah, kot je bilo določeno funkcionalno zemljišče.  
Zdaj velja, da če se z uporabo meril po prvem odstavku 43. člena ZVEtL-1 ne dokaže drugače, se za 
pripadajoče zemljišče šteje tisto zemljišče, ki je bilo z upravno odločbo določeno kot funkcionalno 
zemljišče ali gradbena parcela stavbe (drugi odstavek 43. člena ZVEtL-1). Zakonodajalec je torej sledil 
praksi v smislu, da odločbe o določitvi funkcionalnega zemljišča ne smejo pretirano omejevati sodišča 
pri izvajanju postopka po ZVEtL.  
Teorija opozarja, da se v zvezi s temi upravnimi odločbami v praksi pojavljajo težave z zanesljivostjo 
zaradi necelovitega urejanja. V odločbi naj bi upravna enota pogosto opredelila le to, katere parcele ali 
njihov del predstavljajo sestavni del funkcionalnega zemljišča, ni pa obseg funkcionalnega zemljišča na 
posamezni parceli konkretno opredeljen.45 Določitev funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele se 
je lahko izvedla v okviru upravnega postopka, vendar hkrati ni bilo mogoče odločiti tudi o pravicah na 
zemljišču, saj je to pridržano sodišču. Upravni postopek pa ni bil nujna predpostavka za sodni postopek, 
saj je lahko sodišče tudi samo odločilo o obsegu, če o tem še ni bila izdana upravna odločba. Z novelo 
Zakona o graditvi objektov 15. aprila 2008, pa so upravni organi izgubili tudi pristojnost odločati o 







42 J. Malenšek, Naloge izvedenca pri določanju pripadajočega zemljišča k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, 
v: PP, 32 (2013), 19, str. 9 
43 U. Klakočar Zupančič, Določitev pripadajočega zemljišča k stavbi po ZVEtL, v: PP, 30 (2011), 43, str. VIII 
44 VSL sklep I Cp 1773/2014, z dne 4.2.2015 
45 M. Vugrin, Ocena uporabe ZVEtL: določevanje pripadajočih zemljišč, v: 2. DNEVI NEPRAVDNEGA IN 
IZVRŠILNEGA PRAVA  (2013), str.  49 
46 J. Debevec, Ureditev lastništva pripadajočih zemljišč k stavbam, v: Odvetnik, 14 (2012), 1, str. 18 
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5.3.1. Sklepa III N 79/2011 z dne 18. 7. 2017  in Cp 75/2018 z dne 14. 11. 2018 
 
 
Postopek se je začel in končal po določbah ZVEtL. V zadevi je stavbam na naslovih Gorkičeva ulica 
14, 16 in 18 sodišče določilo skupno pripadajoče zemljišče na štirih parcelah (št. 705, 707/9, 707/12 in 
707/16). Predlog predlagatelja za določitev pripadajočega zemljišča še na petih drugih parcelah (707/10, 
707/13, 707/14, 707/15 in 707/17) se kot neutemeljen zavrne.  
Iz izvedenskega mnenja izhaja in sodišče to povzema, da je bil edini sprejeti akt, na podlagi katerega so 
bile zgrajene vse obravnavane stolpnice znotraj enotnega kompleksa, Ureditveni načrt iz leta 1963. Po 
tem načrtu so bile postavljene stolpnice, osrednja zelenica in kotlarna. Širša okolica ni bila urejena, po 
ureditvenem načrtu pa je bil deloma urejen niz v obsegu 22 pakirnih mest zahodno ob stolpnicah. Po 
načrtu bi moral biti niz 41 parkirnih mest lociran ob cesti ob železnici, ki ni bila izvedena. Parkirišča so 
obsegala zemljišča na parcelah 705, 707/9 in 707/12 (ne pa tudi 707/13), vendar ta urbanistična ureditev 
ni bila izvedena v skladu z načrtom in zdaj v naravi obstaja improvizirano parkirišče, ki obsega približno 
enako kapaciteto parkirnih mest, kot je bila predvidena. V času  izgradnje je bil normativ po veljavnem 
prostorskem aktu takšen, da je določal 0,3 parkirnega mesta na stanovanje. Dva kasnejša urbanistična 
načrta iz let 1987 in 1989 sta predvideno število mest povečala. Ker pa se noben od navedenih načrtov 
ureditve okolice ni v celoti izvedel, je po mnenju izvedenca treba upoštevati tudi sledi dosedanje redne 
rabe oz. stanje v naravi in ugotoviti zemljišče, ki je nujno potrebno za redno rabo stavbe.  
Parcela 705 je v naravi makadamska, neurejena in služi parkiranju, na zahodnem delu je pet 
improviziranih garaž iz pločevine. Parcela 707/9 je v naravi asfaltirana, na njej so parkirišča neposredno 
pred stavbo Gorkičeva ulica 14. Na severni strani te parcele je zelenica z drevesi in klopjo, ki služi 
Slika 1: V postopku se določa pripadajoče zemljišče k stavbam Gorkičeva ulica 14 (št. stavbe 2480), 
Gorkičeva ulica 16 (št. stavbe 2573)  in Gorkičeva ulica 18 (št. stavbe 2472). Stavbi št. 2467 in 9947 
predstavljata kotlovnico in transformatorsko postajo. Zemljišče parc. št. 707/1 predstavlja skupno 
funkcionalno zemljišče k stavbam, ki je bilo že določeno z upravno odločbo – v naravi gre v osrednjem 
delu za zeleno površino s klopcami.  
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stanovalcem. Južni del parcele je del asfaltiranega dovoza na parkirna mesta in meji na zaključek pešpoti 
in kolesarske poti. Na parceli 705 se nahaja skupno 28 parkirnih mest, vključno s petimi v garažah, na 
parceli 707/9 pa je niz 14 parkirnih mest, skupno torej 42 mest, kar ustreza predvideni kvoti po 
ureditvenem načrtu iz leta 1963 za vse stavbe kompleksa. Parcela 707/12 je v naravi asfaltirana, na njej 
je niz parkirnih mest in služi kot dovoz na parkirišče. Krajevna cesta (grajeno javno dobro lokalnega 
pomena) se slepo konča na parceli 707/14 in ne sega na ostale parcele. 
Sodišče v okviru primarnega kriterija po četrtem odstavku 7. člena ZVEtL ugotavlja, da se ureditveni 
načrt ni v celoti realiziral, vendar pa so stanovalci sami realizirali svoje upravičenje do parkiranja, kot 
jim pripada po načrtu, zato tudi po sekundarnem kriteriju pretekle redne rabe stanovalci obravnavanih 
stavb izkazujejo pogoje za ugotovitev skupnega pripadajočega zemljišča na opisanem zemljišču.  
Sodišče ni sledilo ugovorom nasprotne udeleženke, da gre za javno cesto in javno parkirišče, ker ta ni 
predložila nobenega dokaza, stanovalci pa navajajo, da so edini že ves čas uporabljali opisano zemljišče, 
kar izhaja tudi iz dejanskega stanja. Tudi iz izvedenskega mnenja izhaja, da samo stanovalci stolpnic 
uporabljajo opisano zemljišče, parkirišča pa tudi niso namenjena parkiranju lastnikov bližnjih stavb, ker 
so to enodružinske hiše, ki imajo prostor za parkiranje znotraj parcel.  
Lastnik treh od navedenih parcel je tretji nasprotni udeleženec (sklepam, da investitor – iz 
anonimiziranega sklepa ni razvidno), in njegove navedbe, da bi morali predlagatelji v stečajnem 
postopku na zemljiščih prijaviti izločitveno pravico, so neutemeljene. Sodišče meni, da opustitev prijave 
izločitvene pravice ne povzroči prenehanja pravice. Poleg tega v stečajno maso ne more soditi predmet, 
s katerim ni dovoljeno samostojno razpolagati in ki ob začetku stečaja ni bil v lasti stečajnega dolžnika. 
Najkasneje od prodaje prvega stanovanja so namreč skupni deli stavbe akcesorij lastninske pravice na 
stanovanju in vprašanje dobrovernosti v takih primerih sploh ni relevantno.  
Sodišče ni ugodilo predlogu, kolikor se nanaša na parcelo 707/13, ker to zemljišče ni bilo vključeno v 
ureditveni načrt iz leta 1963, tako da ni izpolnjen že primarni kriterij po četrtem odstavku 7. člena 
ZVEtL, zato zgolj morebitna pretekla redna raba ne zadošča. Na podlagi sedaj veljavnega prostorskega 
akta to zemljišče predstavlja krajevno cesto in to novo ureditev je treba po mnenju izvedenca upoštevati. 
Izvedenec je sicer predlagal, da če ne bo sprejet prostorski akt za določitev ceste na tem mestu, se lahko 
tudi vzhodni del  parcele ugotovi kot pripadajoče zemljišče zaradi pomanjkanja parkirnih mest, ampak 
sodišče opozarja, da pomanjkanje parkirišč ne more biti podlaga za določanje pripadajočega zemljišča. 
Poleg tega je druga nasprotna udeleženka v dobri veri in na odplačen način postala lastnica navedene 
parcele leta 2007 in se upravičeno sklicuje na svojo dobro vero.  
Sodišče je zavrnilo predlog tudi glede treh drugih parcel, ki so ali bodo del ceste in glede parcele, ki 
predstavlja transformatorsko postajo.  
* 
V zgornji zadevi sta bili vloženi dve pritožbi, s strani predlagateljev in druge nasprotne udeleženke, ki 
ju je Višje sodišče v Ljubljani obravnavalo pod opravilno številko I Cp 75/2018, sklep z dne 14.11.2018.  
Odločba na prvi stopnji je bila izdana dan pred uveljavitvijo ZVEtL-1, kar je imelo dejanske posledice 
na naravo odločitve. ZVEtL-1 namreč, kot je navedeno zgoraj, odpravlja hierarhijo kriterijev za 
ugotavljanje obsega pripadajočega zemljišča. Presoja konkretnega primera bi bila torej drugačna, če bi 
potekala v skladu z novim zakonom. Predlagatelji so zato v pritožbi ugovarjali, da sodišče v času sodnih 
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počitnic ne bi smelo izdati odločbe in da bi moral biti postopek na prvi stopnji končan že v času 
veljavnosti ZVEtL-1. Sodišče je tako utemeljitev sicer zavrnilo, ker Zakon o sodiščih določa samo, da 
v času sodnih počitnic procesni roki ne tečejo, medtem ko ni ovire, da sodišča v tem času izdajajo 
odločbe.  
Predlagatelji so izpodbijali sklep glede nepremičnine parc. št. 707/13, za katero menijo, da bi morala 
biti določena kot pripadajoče zemljišče, ker je na njej v naravi parkirišče, ker tudi izvedenec navaja, da 
so ta parkirna mesta nujno potrebna za redno rabo obravnavanih stavb in ker je bila nenazadnje izvedba 
kareja drugačna od načrta. Stanovalcev soseske je več sto, zato obstaja parkirna stiska. Predlagatelji so 
navedli, da je za ugotovitev pripadajočega zemljišča obravnavnih stavb bistveno, katero zemljišče je 
bilo neposredno namenjeno za redno rabo stavb v času njihove izgradnje do uveljavitve ZLNDL, te 
ugotovitve pa ni mogoče poenostavljeno opreti zgolj na prostorski akt iz časa izgradnje posamezne 
stavbe, sploh ker načrtovana izvedba ni bila realizirana. Menijo, da če pride do drugačne izvedbe, kot je 
načrtovana, se spremeni tudi pripadajoče zemljišče. Zato ni mogoče ugotavljati namembnosti zemljišča 
zgolj po prvotnem načrtovanju, ampak pride v poštev kar predlagatelji imenujejo »rezervni kriterij« v 
smislu 43. člena ZVEtL-1 (prej 7. in 30. člen ZVEtL), torej dejanska izvedba v naravi, pretekla redna 
raba in urbanistični standardi. Predlog izvedenca je bil skladen z namenom zakonodajalca in z dejstvom, 
da so sporno zemljišče parc. št. 707/13, etažni lastniki uporabljali, ker na severnem in južnem delu 
soseske parkirišča niso bila urejena. Dobroverna pravno poslovna pridobitev sporne nepremičnine s 
strani občine v letu 2007 ne more biti ovira, ker so pravni posli, katerih predmet je prenos lastninske 
pravice na pripadajočem zemljišču stavbe, absolutno nični in brez pravnih posledic, ne glede na dobro 
ali slabo vero pogodbenih strank. 
Sodišče je odgovorilo, da ker zemljišče s parc. št. 707/13 ni bilo vključeno v prostorski akt iz časa 
izgradnje in torej ni bil izpolnjen primarni kriterij iz četrtega odstavka 7. člena ZVEtL, je sodišče prve 
stopnje pravilno odločilo. Sodna praksa naj bi že večkrat poudarila, da postopek po ZVEtL ni namenjen 
pridobivanju parkirnih mest. Sicer pa, kot izhaja iz ugotovitev sodišča prve stopnje, čeprav  urbanistična 
ureditev ni bila izvedena v skladu z načrtom, obstaja na zemljišču improvizirano parkirišče v obsegu 
približno enake kapacitete parkirnih mest, kot je bilo to predvideno v navedenem aktu. Ker parc. št. 
707/13 ni bila ugotovljena kot pripadajoče zemljišče k stavbam, pogodba, ki jo je MOL sklenil s tretjim, 
ni nična.  
Ta del obrazložitve se mi zdi sporen, namreč sodišče prve stopnje je svojo odločitev, da na parceli 
707/13 ne bo določilo pripadajočega zemljišča, utemeljevalo tudi s tem, da naj bi ga občina pridobila v 
dobri veri. To pomeni, da je bil argument s pravnoposlovno pridobitvijo parcele uporabljen dvakrat, 
enkrat kot razlog, zakaj se pripadajočega zemljišča ne da določiti, drugič pa kot posledica dejstva, da 
pripadajoče zemljišče ni bilo določeno. Poleg tega iz teoretičnih virov izhaja, da je standard dobre vere 
pri pravnoposlovni pridobitvi pripadajočega zemljišča relativno strog, saj ni dovolj, da je pridobitelj 
poznal stanje v zemljiški knjigi, ampak tudi, da je poznal dejansko stanje v naravi. V družbeni lastnini 
vpis v zemljiško knjigo ni bil konstitutiven in se zato ni redno izvajal, kar daje večjo težo poznavanju 
dejanskega stanja.47 
Občina je imela na odločitev dva ugovora – prvič, naj se pripadajočega zemljišča sploh ne bi smelo 
ugotavljati, ker je že bila izdana odločba o funkcionalnem zemljišču. Sodišče je odgovorilo, da 
 
47 J. Debevec, Ureditev lastništva pripadajočih zemljišč k stavbam, v: Odvetnik, 14 (2012), 1, str. 19 
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ugotavljanje pripadajočega zemljišča v širšem obsegu, kot je bilo opredeljeno v pravnomočni upravni 
odločbi (ki je določila skupno funkcionalno zemljišče na parceli 707/1), ni ovira za vsebinsko presojo 
obsega pripadajočega zemljišča. Zemljišče, ki je predmet tega nepravdnega postopka ni bilo predmet 
upravnega postopka, zato ni objektivne identitete zahtevkov. 
Drugič, občino moti določitev skupnega pripadajočega zemljišča na parcelah s parc. št. 707/9 in 707/12. 
Ker se je sodni izvedenec pri izdelavi izvedenskega mnenja oprl na prostorske akte, ki niso bili izvedeni, 
naj bi glede pripadajočega zemljišča le sklepal na podlagi urbanističnih standardov, ki predvidevajo 
število parkirnih mest na število stanovanj in si pomagal z ogledom stanja v naravi. Sodišče se ne bi 
smelo opreti na prostorski akt, ker je močno pomanjkljiv in ne vsebuje pisnega dela in projekta zunanje 
ureditve. Sporna dela parc. št. 707/9 in 707/12, predstavljata asfaltirano površino in naj bi imela status 
kategorizirane lokalne ceste, zato bi se morala kot taka tudi uporabljati, ne pa kot provizorično 
parkirišče, ki so si ga predlagatelji uredili za svoje potrebe in ne sme predstavljati dela pripadajočega 
zemljišča. Sodišče je odgovorilo, da se je moralo prvostopenjsko sodišče ravno zato, ker je prostorski 
akt pomanjkljiv, poslužiti t. i. sekundarnih kriterijev in nato povzelo argumente, ki jih je v obrazložitvi 
navedlo prvostopenjsko sodišče. Predvsem se krajevna cesta že prej slepo konča na parc. št. 707/14, 
parcele, na katerih so parkirišča, pa uporabljajo izključno stanovalci obravnavanih treh stavb v 
kompleksu. Navedeno dejansko in pravno stanje po mnenju sodišča lahko pripelje le do zaključka, da 
obravnavani parceli predstavljata skupno pripadajoče zemljišče k vsem trem stolpnicam. 
Kot je bilo razloženo zgoraj, ni razloga, zakaj bi moral pri presoji obsega pripadajočega zemljišča kateri 
od možnih kriterijev prevladati nad ostalimi, zato se je določba o tem z uveljavitvijo ZVEtL-1 tudi 
spremenila na način, da so si vsi kriteriji prirejeni in ni več mogoče govoriti o »primarnih« in 
»sekundarnih« merilih. Upoštevati je treba tudi, da je bila v sistemu družbene lastnine pri pravici 
uporabe dejanska raba izrednega pomena. Menim tudi, da je nenavadna odločitev, ki temelji izključno 
na prostorskem aktu, ki ni bil izveden kot načrtovano, do te mere, da se dejanska raba zanemari. 
Predlagatelji tudi nikoli ne bodo upravičeni zahtevati izvedbe zazidave, kot je bila planirana, zato se zdi 
smiselno, da dobijo sorazmerno enako korist na drugem delu zemljišča, ki izvorno ni bilo namenjeno 
njim, če s tem ne posegajo v pravice nikogar drugega, kar v obravnavanem primeru nedvomno drži, ker 
spornega zemljišča nikoli ni uporabljal nihče drug. Tega nobena od strank ni prerekala, izvedenec je to 
izrecno navedel, pa tudi iz priložene aerofotografije je razvidno, da je parcela 707/13 v naravi parkirišče 
in nikakor ne cestišče krajevne ceste. V tem primeru je torej sodišče pohitelo z izdajo odločbe, pri čemer 
sicer ni ravnalo narobe, vendar so bili zaradi tega predlagatelji prikrajšani na način, ki zagotovo ni v 
skladu z namenom zakonodajalca pri vprašanjih določanja pripadajočih zemljišč.  
 
5.3.2. Sklep III N 549/2012 z dne 18. 5. 2017 
 
Postopek se je začel in končal v času veljavnosti ZVEtL. Tri parcele se določijo kot skupno pripadajoče 
zemljišče štirinajstim stavbam. Dve obravnavani parceli predstavljata prehoda na dvorišče ob eni od 
obravnavanih stavb, ena parcela pa predstavlja zelenico pred stavbo, pod katero je rezervoar požarne 
vode za garažo, ki je pod karejem. Kar predlagatelji zahtevajo več ali drugače, se zavrne.  
Predlagatelji navajajo, da so vsi etažni lastniki posameznih objektov in solastniki skupnih zemljišč v 
kompleksu. Pri vzpostavljanju etažne lastnine je bila večina skupnih zemljišč v kompleksu 
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zemljiškoknjižno urejenih in so vpisani kot solastnina vsakokratnih lastnikov posameznih delov v 
kompleksu. Naknadno je bilo ugotovljeno, da so določena zemljišča še vedno vknjižena na investitorja 
– gradbeno podjetje. Navedeni objekti so bili  zgrajeni na podlagi lokacijskega dovoljenja, gradnja se je 
izvajala po sistemu gradnje za trg in vsi posamezni deli stavb so bili nato prodani kupcem, ki so s tem 
postali tudi solastniki skupnih delov kompleksa.  
Prva nasprotna udeleženka, gradbeno podjetje, v odgovoru navaja, da niso izpolnjeni pogoji za določitev 
pripadajočega zemljišča za te nepremičnine. Predlagatelji naj ne bi zatrjevali temeljnih pogojev po 7. 
členu ZVEtL, namreč ali so predlagane parcele nastale iz parcel, na katerih stoji stavba in ali se bo z 
določitvijo poseglo v pravice tretjih. Uporaba meril je hierarhična, šele če ni mogoče dobiti prostorskih 
aktov in upravnih dovoljenj je relevantna pretekla redna raba. Predlagana zemljišča tudi niso bila 
predmet pogodb s sedanjimi lastniki. 
Druga nasprotna udeleženka občina navaja, da nad prvo udeleženko teče stečajni postopek, v katerem 
je občina prijavila izločitveno pravico na nepremičninah, ki so predmet tega postopka in ki v naravi 
predstavljajo javno površino. Občina je v prijavi dopustila možnost, da se v postopku ugotovi, ali gre za 
nepremičnine, ki so last etažnih lastnikov, torej da se ugotovi konkurenca več izločitvenih pravic. 
Občina je v stečajnem postopku zato poleg javnih površin prijavila tudi vse nepremičnine, ki so prešle 
v last stečajnega dolžnika na podlagi ZLNDL in ne odražajo dejanskega stanja v naravi. Pri tem je šlo 
za prijavo iz previdnosti, da se stečajnega upravitelja opozori, naj teh nepremičnin ne prodaja. 
Izločitvena pravica je bil prerekana in prišlo je do pravnega spora med občino in investitorjem, kjer je 
prišlo do delne sodne poravnave. V njej je bilo ugotovljeno, da je občina lastnica dveh obravnavanih 
parcel, ne pa tudi tretje.  
Primeri stečajev gradbenih podjetij, ki so zemljiškoknjižni lastniki zemljišč v postopkih po ZVEtL, so 
pogosti, ker gre za nekdanje investitorje, ki so obravnavana naselja gradili. Iz nekaterih teoretičnih virov 
izhaja, da če je zemljiškoknjižni lastnik zemljišča pravna oseba v stečaju, je treba zahtevek za pridobitev 
lastninske pravice na pripadajočem zemljišču po načelu koncentracije uveljavljati v stečajnem postopku. 
Ker je lastnik stavbe pravico na zemljišču že pridobil, mora prijaviti izločitveno pravico.48  
Občina misli, da je treba predlog zavreči oz. zavrniti, ker je bilo obravnavanim stavbam že določeno 
pripadajoče zemljišče na parceli, ki v naravi predstavlja dvorišče. Sodišče je zaradi te navedbe občine, 
da je bilo v zadevi že odločeno o pripadajočem zemljišču, poslalo poizvedbo na upravno enoto. 
Določene odločbe v okviru obravnavane soseske so bile izdane, vendar ne take, da bi bile ovira za 
zadevni postopek.  
Da je bila izdana upravna odločba o določitvi funkcionalnega zemljišča ali gradbene parcele je torej 
pogosta navedba v postopkih tudi takrat, kot taka odločba nima tesne povezave z obravnavanimi 
stavbami in parcelami. To je možno pripisati tudi dejstvu, da ZVEtL ni natančno določal, v katerih 
primerih upravna odločba prevlada nad odločanjem sodišča. ZVEtL-1 je to nejasnost odpravil. 
Sodišče je postavilo izvedenko za urbanizem in izvedlo narok na kraju samem. Iz izvedenskega mnenja 
izhaja, da so bile predmetne stavbe načrtovane na podlagi zazidalnega načrta, ki je bil sprejet leta 1987. 
Predmetni objekti so bili zasnovani kot strnjeno zazidan urbani kare z notranjim dvoriščem, ki je bilo 
ločeno od motornega prometa in načrtovano za potrebe sprostitve, igre in počitka. Kare je bil zgrajen v 
 
48 J. Debevec, Ureditev lastništva pripadajočih zemljišč k stavbam, v: Odvetnik, 14 (2012), 1, str. 18 
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sklopu širše soseske, pred tem pa se na tem območju niso nahajala stanovanja. Vse zgrajene zunanje 
površine so bile torej načrtovane v okviru soseske. Iz rekapitulacije površin je razvidno, da so se v 
površino gradbene parcele šteli tako stavbišča kot funkcionalna zemljišča. Med funkcionalno zemljišče 
je spadala tudi notranjost kareja. Med javne površine so spadale ceste, trgi in eden od parkov.  
Sodišče ocenjuje, da so zaključki izvedenskega mnenja natančni, jasni in neprotislovni, zato jih sprejema 
in na njih utemeljuje svojo odločitev. Iz mnenja izhaja, da se da pripadajoče zemljišče jasno določiti že 
na podlagi prvega kriterija (ureditve v prostorskih aktih), zato se sodišče ni spuščalo v podredne kriterije. 
Sodišče šteje predlog za ugotovitev skupnega pripadajočega zemljišča na treh parcelah, ki so v lasti 




6. Lastninska pravica na pripadajočem zemljišču in vpis v nepremičninskih 
evidencah 
 
Pripadajoče zemljišče k stavbi po tem zakonu je last vsakokratnega lastnika stavbe. Če je stavba v etažni 
lastnini, je pripadajoče zemljišče k stavbi po tem zakonu skupni del stavbe, ki je v solastnini 
vsakokratnih etažnih lastnikov stavbe (prvi odstavek 7. člena ZVEtL/08). Pripadajoče zemljišče k več 
stavbam se šteje za skupno lastnino vsakokratnih lastnikov stavb, katerih redni rabi je namenjeno (drugi 
odstavek 8. člena ZVEtL/08). Pripadajoče zemljišče k več stavbam se odmeri kot samostojna zemljiška 
parcela in se vpiše v zemljiško knjigo kot splošni skupni del v korist stavb, h katerim pripada, kot skupna 
lastnina vsakokratnih imetnikov posameznih delov stavb (četrti odstavek 28. člena ZVEtL/08). Pri vpisu 
v zemljiško knjigo velja, da se na skupnem pripadajočem zemljišču po odmeri vzpostavi skupna lastnina 
in se ga vpiše v samostojen zemljiškoknjižni vložek, ki pa se sklicuje na vse nepremičnine, ki jim 
zemljišče pripada.49 
ZVEtL-1 pa določa, da če ni dokazano drugače, se šteje, da je zemljišče, ki ga sodišče ugotovi po 
določbah 43. člena, last lastnika stavbe. Če ni dokazano drugače, se šteje, da je s prehodom lastninske 
pravice na stavbi na pridobitelja prešla tudi lastninska pravica na pripadajočem zemljišču take stavbe. 
V postopku za ugotovitev pripadajočega zemljišča se ugotavlja tudi, ali je lastninska pravica lastnika 
stavbe na pripadajočem zemljišču ali na delu pripadajočega zemljišča prenehala, če je zemljiškoknjižni 
lastnik ali druga oseba lastninsko pravico na njem pridobila na podlagi pravil, ki varujejo dobrovernega 
pravno poslovnega pridobitelja lastninske pravice na nepremičnini, na podlagi zakona ali na podlagi 
odločbe državnega organa (prvi in drugi in tretji odstavek 43. člena ZVEtL-1). 
Pri določitvi pripadajočega zemljišča zemljiškoknjižnemu lastniku zemljišča ne pripada nikakršno 
denarno nadomestilo. Pri postopku namreč ne gre za to, da bi lastnik stavbe na novo pridobil lastninsko 
pravico na zemljišču, pač pa sodišče samo ugotavlja, da jo je v preteklosti z nakupom stavbe že pridobil, 
saj je hkrati nanj prešla pravica uporabe zemljišča, potrebnega za redno rabo, ki se je kasneje spremenila 
v lastninsko pravico.50 Kot je sodišče poudarilo v analiziranih sodnih odločbah, je bila pravica uporabe 
zemljišča akcesorna lastninski pravici na stanovanju in je prehajala z njo.  
Glede vpisa v nepremičninskih evidencah iz teorije izhaja, da je pripadajoče zemljišče razvidno samo 
pri stavbah, ki so v etažni lastnini. Kaj obsega pripadajoče zemljišče se da razbrati posredno, iz podatka 
o parcelah, ki so opredeljene kot splošni ali posebni skupni deli stavbe ter podatka o lastniku teh parcel. 
Iz izpiska za stavbo lahko razberemo splošne in posebne skupne dele, ni pa jasno, ali zemljišče, ki je 
skupni del, morda pripada tudi drugim stavbam, to lahko razberemo le iz izpiska za zemljišče.51 To 
pomeni, da predvsem pri skupnih pripadajočih zemljiščih lastninskopravno stanje zemljišča v konkretni 
situaciji ni očitno, ampak mora uporabnik vedeti, kaj išče. Zasledila sem tudi, da bi bilo pri fazni gradnji  
najbolje, da bi se zemljišče, ki bo ob koncu projekta postalo skupno pripadajoče zemljišče več stavb, 
takoj po izgradnji prve stavbe določilo kot splošni skupni del te stavbe, ki je hkrati še vedno tudi lastnina 
investitorja. Ko se stavbe postopoma gradijo, se investitorjev delež na zemljišču manjša.52 V 
 
49 M.T.Fajs, Lastništvo funkcionalnega zemljišča po denacionalizaciji, v: PP, 28 (2009), 14, str. 21 
50 Ibidem, str. 21 
51 M. Vugrin: Skupna pripadajoča zemljišča k stavbam, v: PP, 35 (2016), 20/21, str. III 
52 Ibidem, str. VII 
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obravnavanih primerih se to seveda ni izvajalo, bi se pa na ta način izognili tveganju kupcev in 






Stroške za izvedbo vpisa stavbe in posameznih delov v kataster stavb in parcelacijo zemljiške parcele 
ter stroške za izvedence nosijo predlagatelj in drugi pridobitelji posameznih delov stavbe, ki so prijavili 
svojo udeležbo v postopku, po enakih delih. Če zavezanec ne založi stroškov, se šteje, da je umaknil 
predlog oziroma prijavo udeležbe v postopku, o čemer ga mora sodišče obvestiti v pozivu za plačilo 
stroškov (tretji odstavek 23. člena ZVEtL/08). Kadar je za stavbo po določbah stvarnopravnega zakonika 
obvezen rezervni sklad, stroške plača upravnik oziroma skupnost lastnikov iz sredstev rezervnega 
sklada, pri čemer se takšni stroški štejejo za stroške rednega upravljanja stavbe (četrti odstavek 23. člena 
ZVEtL/08). 
Stroški, potrebni za izvedbo in dokončanje postopka po tem zakonu, so stroški rednega upravljanja 
stavbe, na kateri se vzpostavlja etažna lastnina oziroma h kateri se ugotavlja pripadajoče zemljišče, in 
se lahko izplačajo iz rezervnega sklada, če je ta oblikovan. Za stroške iz prejšnjega odstavka se štejejo 
zlasti stroški sodnih taks za procesna dejanja v korist vseh lastnikov stavbe, stroški skupnosti 
vsakokratnih etažnih lastnikov, stroški zastopnika, brez katerega postopka ne bi bilo mogoče dokončati, 
stroški izvedenca in osebe, ki je pripravila strokovno podlago za katastrski vpis, in drugi stroški, če so 
bili po oceni sodišča potrebni. Kadar so navedeni stroški skupni stroški rednega upravljanja več stavb 
hkrati, se delijo po enakih delih na vse stavbe, razen če bi bilo to glede na očitno nesorazmerje med 
velikostjo stavb in potrebnimi opravili v postopku očitno neupravičeno. V tem primeru sodišče o delitvi 
skupnih stroškov med več stavb odloči po pravični oceni (15. člen ZVEtL-1). 
Iz predloga ZVEtL-1 izhaja, da je predlagatelj menil, da sta postopka po zakonu predvsem v interesu 
(etažnih) lastnikov stavb, zato je predvidel delitev stroškov med lastnike, kot izhaja iz zgornjih členov.53 
Iz drugih virov pa izhaja, da je sporno, da ostali udeleženci postopka ne krijejo nobenih stroškov, ker je 
odločitev o lastninski pravici na pripadajočem zemljišču tudi v njihovem interesu. Zemljiškoknjižni 
lastnik zemljišča ima z nepremičnino stroške, hkrati pa ne more načrtovati razpolaganja z njo, če je v 
negotovosti glede lastništva. Poleg tega se pogosto zgodi, da zemljiškoknjižni lastnik ovira prizadevanja 
pravega lastnika za vpis v zemljiško knjigo izven postopka po ZVEtL-1, zaradi česar je lastnik stavbe 
prisiljen začeti nepravdni postopek. V tem kontekstu je nepravično, da vse stroške nosi predlagatelj.54 
Iz analiziranega postopka III N 174/2013 izhaja točno taka situacija, saj je občina začela zemljišča 
odprodajati, zaradi česar so se predlagatelji počutili prisiljene začeti nepravdni postopek, zato menim, 
da bi bila delitev stroškov med vse udeležence, tudi nasprotne, smotrna.  
Glede ugotavljanja samih stroškov so nekatere odločbe vsebovale nekoliko obširnejšo obrazložitev. Iz 
sklepa III N 390/2015 izhaja: »Vsak udeleženec nosi svoje stroške postopka, kar izhaja iz prvega 
odstavka 35. člena ZNP. Sicer tretji odstavek določa, da če je nepravdni postopek izveden le v interesu 
nekaterih udeležencev, samo oni trpijo stroške postopka, vendar sodišče meni, da je ureditev 
zemljiškoknjižnega stanja v interesu vseh, tudi nasprotnih udeležencev, ki pa sicer niso priglasili 
stroškov v konkretnem postopku.« Podobno razlago sem našla tudi v sklepu III N 549/2012.  
 
53 Predlog ZVEtL-1, str. 8 
54 L. Ude, A. Vlahek, M. Damjan, STROKOVNO MNENJE (2016), str. 10 
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Iz zgornjih primerov odločb je razvidno, da sodišča problem plačila stroškov zaznavajo, vendar ga sama 
ne morejo rešiti, ker morajo predlagatelji vse stroške plačati (založiti) vnaprej, zato nasprotni udeleženec 






V nalogi sem poskušala predstaviti postopek ugotavljanja skupnih pripadajočih zemljišč po ZVEtL in 
ZVEtL-1. Ker gre za problematiko, ki izvira iz sistema družbene lastnine, sem najprej predstavila 
relevantno pravno podlago, ki je veljala v tistem času, nato pa sem s primeri iz teorije in prakse 
predstavila zakonske rešitve, ki jih je uvedel ZVEtL.  
Tekom analize sem ugotovila, da je najpogostejša tema obravnavanih postopkov razmejevanje med 
skupnimi pripadajočimi zemljišči in javnim dobrim, ki ga v postopkih zagovarjajo občine, ki so pogosto 
tudi zemljiškoknjižni lastniki obravnavanih parcel. V postopkih je ključnega pomena delo izvedencev 
urbanistične stroke, ki pomagajo sodišču ugotoviti, kakšna ureditev zemljišč izhaja iz prostorskih aktov. 
Strokovnost izvedenca je zato v postopku nujna. Tretja tema, ki se je med pisanjem pokazala za 
pomembno, je odločanje o funkcionalnih zemljiščih v okviru upravnega postopka, ki se v preteklosti ni 
redno izvajalo, vendar ima lahko posledice za postopke po ZVEtL.  
Na podlagi analize sem prišla do zaključka, da je sodišče v veliki večini primerov ugotovilo skupno 
pripadajoče zemljišče na nekaterih ali vseh predlaganih parcelah, torej so bili predlagatelji praviloma 
uspešni. Utemeljenost predloga je bila pogosto razvidna že iz prostorskih aktov in podkrepljena z redno 
rabo. Kljub temu je v vseh analiziranih odločbah sodišče obravnavalo tudi ugovore nasprotnih 
udeležencev. Iz navedenega je mogoče razbrati, da udeleženim ni nujno jasen smisel postopka 
ugotavljanja pripadajočega zemljišča in da je postopek razumljen kot poskus razlastitve. Namen 
postopka je v resnici popravek pravnega položaja obravnavanih nepremičnin v nepremičninskih 
evidencah na način, da bo ustrezal resničnemu pravnemu stanju, ki se je v preteklosti oblikovalo brez 
vpisa v evidence.  
Odločb, ki se navezujejo na določanje skupnega pripadajočega zemljišča v času pisanja te naloge še ni 
zelo veliko, ker se sodišče postopkov po ZVEtL loteva najprej z vzpostavitvijo etažne lastnine in nato z 
ugotavljanjem individualnih pripadajočih zemljišč. Kljub temu pa mislim, da so iz analiziranih sklepov 
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